Beteiligungsbericht Umland GmbH der Stadt Groningen

(erarbeitet anhand des vorliegenden Jahresabschlussberichtes per 31.12.2021 der Gesellschaft)

Rechtliche Verhiltnisse

Name des Unternehmens:

Rechtsform:

Sitz der Gesellschaft:

Griindung:

Stammbkapitalanteil:

Eintragung im Handelsregister:

Gesellschaftsvertrag:

Gegenstand des Unternehmens:

Zulassungen:

Umland-Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung

privatrechtlich
kleine Kapitalgesellschaft It. § 267 Abs. 1 HGB

39435 Egeln
Magdeburger Strafle 20

0l1.Januar 1991
63.900 € (7,11 %)

Amtsgericht Stendal
HRB-Nr. 102647 seit 25.02.1992

Der Gesellschaftsvertrag wurde durch Beschluss der
Gesellschafterversammlung vom 21. April 2010 (Zusténdigkeit der
Gesellschafterversammlung) gedndert. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 23. April 2010. Zuletzt wurde der
Gesellschaftsvertrag durch Beschluss der Gesellschafterversammiung
sowie notarieller Beurkundung vom 1. September 2021 neu gefasst. Die
Eintragung im Handelsregister erfolgte am 23. Mdrz 2022.

Vermietung, Verpachtung, Verwaltung, Unterhaltung, Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung und Neubau von Wohnungen, die im Eigentum
der Gesellschaft oder ihrer Gesellschafter stehen,

Erwerb und VerduBerung von Grundstiicken, Erbbaurechten und sonstigen
grundstiicksgleichen Rechten zum Zwecke der Sicherung einer sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung der Bevolkerung sowie die
Verwaltung von Wohnungen, Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten fiir Dritte

Die Gesellschaft ist berechtigt, alle mit dem Gegenstand des
Unternehmens zusammenhiangenden Rechtsgeschafte und
Rechtshandlungen vorzunehmen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, sich an anderen Unternehmen unmittelbar
oder mittelbar zu beteiligen.

Mit Bescheid vom 14. September 1995 wurde der Gesellschaft vom
Landkreis Aschersleben-StaRfurt die Erlaubnis nach § 34c Gewerbeordnung



Geschaftsjahr:

Stammkapital :

Organe der Gesellschaft:
Geschéftsfiihrer:

Aufsichtsrat:

Aufsichtsratsvorsitzender:

Stellvertretender Vorsitzender:

Mitglied:

Mitglied:

Mitglied

Mitglied

erteilt.

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Das gezeichnete Stammkapital des Unternehmens ist in voller Hohe
eingebracht und betrdgt entsprechend 898.150 EUR.
Es wird von folgenden Gesellschaftern gehalten:

Stadt StaRfurt 367.300,00 €
Gemeinde Borde-Hakel 121.200,00 €
Stadt Egeln 97.300,00 €
Gemeinde Bérdeaue 93.600,00 €
Stadt Hecklingen 84.300,00 €
Stadt Groningen 63.900,00 €
Gemeinde Wolmirsleben 42.050,00 €
Stadt Kroppenstedt 28.500,00 €

898.150,00 €

Geschéftsfithrer, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung
Sebastian Alpers,

Magdeburg, ab 01.Februar 2018

Geprufter Immobilienfachwirt (IHK)

(Eintragung im Handelsregister: 12.Februar 2018)

Der Aufsichtsrat ist gemaR § 11 Abs.1 des Gesellschaftsvertrages mit sechs
Mitgliedern besetzt:

Sven Wagner,
ehemaliger Oberbiirgermeister der Stadt StaRfurt- Fachberater Prévention
AOK Sachsen-Anhalt

Reinhard Luckner,
Birgermeister der der Stadt Egeln, Pensiondr

Peter Fries,
Birgermeister der Gemeinde Bérdeaue, Rentner

Dr. Roger Stocker,

Stadtrat der Stadt Hecklingen, Dozent

Detlef Kasten,

Gemeinderat der Gemeinde B6rde-Hakel, Rentner

Joachim Willamowski,
Burgermeister der Stadt Kroppenstedt, Rentner



Gesellschafterversammlung:

Offenlegung:

Steuerliche Verhiltnisse:

Zahl der Arbeitnehmer

Lage der Gesellschaft

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschdftsjohr 12.000
EUR.(Vorjahr 12.000 EUR)

Im Geschdftsjahr fanden vier Sitzungen des Aufsichtsrates statt, an denen
jeweils die Geschdftsflihrung teilnahm.

Die Rechte der Gesellschafter werden gemaR Gesetz und
Gesellschaftsvertrag durch Beschlussfassung in der Gesellschafterver-
sammlung ausgeiibt.

Im Geschéftsjahr fanden drei Gesellschafterversammlungen statt.

Es wurden folgende wesentliche Beschliisse gefasst:

Beschluss zur Neufassung des Gesellschaftsvertrages

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020

Vortrag des Jahresiiberschusses 2020 auf neue Rechnung

Entlastung des Geschaftsfiihrers fiir das Geschéftsjahr 2020
Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2019 sowie 2020
Beschluss zur Vergabe der Jahresabschlusspriifung 2021 bis 2024 an
die DOMUS AG

Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember nebst
sonstigen Offenlegungsunterlagen 2020 dem Betreiber des elektronischen
Bundesanzeiger fristgemaR eingereicht.

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt StaRfurt gefiihrt und ist als
Kapitalgesellschaft unbeschrénkt steuerpflichtig. Sie unterliegt der
Kérperschaft-, Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Steuerbescheide liegen fiir die Veranlagungszeitraume bis einschlieBlich
2020 vor.

Der vortragsfihige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2020 betrégt
laut Bescheid vom 12. Oktober 2021 7.973.500 €

Der kdrperschaftssteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2020
betrigt laut Bescheid vom 12. Oktober 2021 16.868.600 €.

Aufgrund der Héhe der Verlustvortridge zum 31. Dezember 2020 und
deren Fortschreibung bis zum 31. Dezember 2021 entstehen fiir das
Berichtsjahr keine steuerlichen Belastungen.

Die letzte steuerliche GroRbetriebspriifung erfolgte im Geschaftsjahr
2013 und umfasste Veranlagungszeitraume von 2008 bis 2011. Es
ergaben sich keine Feststellungen.

Die Gesellschaft bedient sich eines steuerlichen Beraters.

Die Gesellschaft beschéftigte im Geschéftsjahr 2021 neben dem
Geschiftsfiihrer durchschnittlich acht Mitarbeiter in Vollzeit, davon
funf kaufmannische Mitarbeiter, drei Handwerker/Hausmeister und
fiinf Teilzeitbeschiftigte als kaufmdnnische Mitarbeiter. Im
Berichtsjahr war auRerdem im Durchschnitt eine Auszubildende
angestellt. Weitere fiinf Mitarbeiter werden fiir Hausmeisterdienste
geringfiigig beschaftigt.

Der Bestand der Gesellschaft umfasst zum Bilanzstichtag 1.359
(Vorjahr 1.379) eigene Wohn- und 23 (Vorjahr 23)



Gewerbeeinheiten. Dariiber hinaus betreut die Gesellschaft im
Rahmen ihrer Fremdverwaltungstatigkeit 149 (Vorjahr 210) Wohn-
und Gewerbeeinheiten. Die Verminderung des eigenen
Wohnungsbestandes um zehn Wohneinheiten resultiert aus
Verkiufen von drei teilweise leerstehenden Objekten.

Die Leerstandsquote in Bezug auf den Gesamtbestand der
Wohnungen betrigt zum Bilanzstichtag 31,9% (Vorjahr 31,5%).

Die Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft wird unverdndert durch
hohe Erldsschmilerungen, bedingt durch hohe Wohnungsleerstinde
im Gesamtbestand (31. Dezember 2021: 31,5 %), beeintrachtigt. Die
Erlésschmélerungen aus Sollmieten belaufen sich fiir das
Geschiftsjahr 2021 auf 857.100 € (Vorjahr 866.900 €). Der Anteil der
Erlésschmélerungen an der Sollmiete betrédgt 22,2 % (Vorjahr 22,4
%). Der Leerstand wirkt sich negativ auf die Ertrags- und
Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft aus und beschrankt die
Durchfiihrung dringend erforderlicher Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmalnahmen sowie Eigenfinanzierung.

Aufgrund nicht ausreichender Ertrags- und Innenfinanzierungskraft
ist die Gesellschaft bis zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung
auf die Fortschreibung des bestehenden Kapitalmoratoriums der
beteiligten Kreditinstitute und Gesellschafter angewiesen. Bis zum
Abschluss einer tragfdahigen Sanierungsvereinbarung muss somit
nach Lageberichterstattung der Geschaftsflihrung von einer
Gefihrdung des Fortbestandes der Gesellschaft ausgegangen

werden.,

Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA EUR EUR
2021 2020
A. ANLAGEVERMOGEN
|. Immaterielle Vermogensgegenstande 12.357,00 20.951,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 28.011.428,68  28.892.462,18
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 407.696,68 415.945,68
3. Grundstiicke ohne Bauten 126.318,13 130.954,21
4. Technische Anlagen und Maschinen 8,00 8,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 38.959,00 39.536,00
6. Bauvorbereitungskosten 59.462,93 59.291,93
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 52.063,46 52.063,46
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.006,59 10.331,23

Anlagevermogen insgesamt

28.713.300,47

29.621.543,69




B.UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen
4. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4, Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
6. Sonstige Vermodgensgegenstidnde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

~ =

Umlaufvermdgen gesamt

C.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

105.089,65
76.567,67
1.531.908,46
9.812,21

43.492,21
8.666,39
3.353,97
1.162,67

40.360,96

51.215,77

269.740,72

2.141.370,68

88.517,35
76.567,67
1.399.799,91
7.451,74

37.530,32
48.000,00
8.063,54
1.088,97
92.262,27
86.085,32

112.066,76

1.957.433,85

1. Geldbeschaffungskosten 0,00 155,59
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.580,35 18.313,91
Rechnungsabgrenzungsposten gesamt 18.580,35 18.469,50
BILANZSUMME 30.873.251,50 31.597.447,04
Bilanz zum 31. Dezember 2021
PASSIVA EUR EUR
2021 2020
A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital 898.150,00 898.150,00
1. Kapitalriicklage 10.371.862,76  10.371.862,76

Il. Sonderriicklage pemall § 27 Abs.2 DMBIIG

IV. Verlustvortrag

11.221.595,51

-12.805.311,26

11.221.595,51

-12.825.345,84




V. Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGE

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Sonstige Riickstellungen

D.VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

-183.616,28

9.502.680,73

138.706,04

336.054,52

19.201.226,11

20.034,58

9.686.297,01

144.537,89

102.996,45

20.096.178,29

2. Erhaltene Anzahlungen 1370224,74 1.385.814,66
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.943,71 12.712,89
4, _Verblndllchkelten aus anderen Lieferungen und 239.508,48 111.288,28
Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 35.720,58 21.550,91
6. Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 7.411,86
Verbindlichkeiten gesamt 20.862.623,62 21.634.956,89
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 33186,59 28.658,80
BILANZSUMME 30.873.251,50 31. 7,04
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.Januar bis 31.Dezember 2021
EUR EUR
Bezeichnung 2021 2020
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.464.601,66 4.480.900,93
b)aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 29.500,00
c)aus Betreuungstatigkeit 78.735,11 91.054,27
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 669.33 1.507,10
2.Erhéhung / Verminderung des Bestandes an zum 132.108,55 -45.503,85

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen




3.Sonstige betriebliche Ertrage 268.758,11 264.393,77
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 2.407.381,09 2.246.416,61
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 546,41
5. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen 0,00 131,87
Rohergebnis 2.537.491,67 2.574.757,33
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter 501.932,59 504.825,19
(abziiglich Zuschiisse der Bundesagentur fir Arbeit)

b)soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung 128.980,13 124.215,17
7. Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens uns 973.903,92 1.068.088,93
Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 425.098,96 358.902,81
9. Ertrage aus Beteiligungen aus anderen Wertpapieren

uns Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens 123,88 303,90
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 421,24 825,68
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 577.844,79 385.636,54
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,63 -0,98
13.Ergebnis nach Steuern -69.722,97 134.218,65
14. Sonstige Steuern 113.893,31 114.184,07
15. Jahresfehlbetrag/-iiberschuss -183.616,28 20.034,58

Ergebnisverwendung:

Die Geschiiftsfiihrung schldgt vor, den Jahresfehlbetrag mit den bestehenden Verlustvortrag zu verrechnen
und auf neue Rechnung vorzutragen.
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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Geschéaftsfihrer der

Umland-Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrankter Haftung,
Egeln

(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt), hat uns mit Schreiben vom 4. Okto-
ber 2021 im Auftrag des Aufsichtsratsvorsitzenden aufgrund des Beschlusses der
Gesellschafterversammiung vom 15. September 2021 den Auftrag erteilt, den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und den Lagebericht gemaR § 316 ff. HGB
zu prifen.

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

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten
Angaben tragt die Geschéftsfuhrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prifung ist es, auf der Grundlage der durchgefihrten Prifung ein Urteil iber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsétzen des
IDW Prifungsstandards 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorge-
schriebene Prifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das gepriifte
Unternehmen.

Wir bestatigen gemaR § 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 flir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegeniber Dritten entfalten.

74009 JA 2021
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

. _LAGE DER GESELLSCHAFT

1. Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschiftsfiihrung

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschéftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 und im
Lagebericht. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
die Buchfilhrung, Planungsrechnungen, Vertrage sowie Aufsichtsratssitzungs- und
Gesellschafterversammiungsprotokolle herangezogen.

Die Geschéftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschéftsfiihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Gesellschaft durch die
Geschaftsfiihrung weisen wir hin.

Die Gesellschaft befindet sich Gber das Jahr 2020 hinaus in der Erstellung bzw.
Verhandlung eines Sanierungs-/Restrukturierungskonzeptes, um die Zukunfts-
fahigkeit der Gesellschaft abzusichern. Die in 2021 sowie 2022 gefiihrten Verhand-
lungen mit den beteiligten Kreditinstituten sowie den Gesellschafterkommunen
konnten aus verschiedenen Griinden bislang nicht zum Abschluss gebracht werden.
Die Gesellschaft befindet sich bezuglich der Fortschreibung bzw. Umsetzung der
Sanierungsvereinbarung weiter in Gesprachen mit den kreditgebenden Banken und
den Gesellschaftern.

Zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit konnte in 2021 fiir die Jahre 2021 sowie
2022 eine Verlangerung des Kapitaldienstmoratoriums (4. Nachtrag zur Sanierungs-
vereinbarung (Stand: 5. Juli 2012)) mit den beteiligten Kreditinstituten sowie den
Gesellschaftern vereinbart werden. Das Kapitaldienstmoratorium betrifft seitens der
Glaubigerbanken insbesondere die Zinsfreistellung fur sechs 6ffentlich geférderte
Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) bis zum
30. Juni 2021 sowie die Tilgungsaussetzung fiir funf kommunal verburgte Darlehen
(Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 3.643,9) bis zum 31. Dezember 2022.

Der Bestand der Gesellschaft umfasst zum Bilanzstichtag 1.359 (Vorjahr: 1.379)
eigene Wohn- und 23 (Vorjahr: 23) Gewerbeeinheiten. Dariiber hinaus betreut die
Gesellschaft im Rahmen ihrer Fremdverwaltungstatigkeit 149 (Vorjahr: 210) Wohn-
und Gewerbeeinheiten. Die Verminderung des eigenen Wohnungsbestandes um
zehn Wohneinheiten resultiert aus Verkdufen von drei teilweise leerstehenden
Obijekten.

74009 JA 2021
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Die Leerstandsquote in Bezug auf den Gesamtbestand der Wohnungen betrégt zum
Bilanzstichtag 31,9 % (Vorjahr: 31,5 %).

Fur das Berichtsjahr wird ein Jahresfehlbetrag in Hohe von T€ 183,6 (Vorjahr:
Jahresiiberschuss T€ 20,0) ausgewiesen, der sich gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 203,6 vermindert hat. Der Jahresfehlbetrag (T€ 183,6) ist insbesondere durch die
Bildung einer Ruckstellung fir nicht geklarte ,gestundete Zinsleistungen® gegeniiber
einem Kreditinstitut (T€ 238,5) verursacht, der Ertrage aus Zuschreibungen auf ein in
Vorjahren auBerplanmaRig abgeschriebenes Wohngeb&ude (T€ 100,3) gegenlber-
stehen.

Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhéltnis zum Bilanzvolumen exklusive der
erhaltenen Anzahlungen bzw. unfertigen Leistungen) betragt zum Stichtag 32,2 %
(Vorjahr: 32,1 %).

Das Anlagevermégen betragt 97,3 % des Bilanzvolumens und wird zu 329%
(Vorjahr: 32,5 %) mit Eigenkapital finanziert (Anlagendeckung |). Langfristig ist die
Finanzierung des Anlagevermégens zu 99,7 % (Vorjahr: 100,4 %) mit Eigen- bzw.
mittel- und langfristigem Fremdkapital gesichert (Anlagendeckung Il). Die Fristen-
kongruenz der Finanzierung wird nahezu gewahrt.

Der Finanzmittelbestand hat sich im Geschaftsjahr 2021 auf T€ 269,7 (Vorjahr:
T€ 112,1) erhoht. Die Gesellschaft war im Berichtsjahr und bis zum Prifungszeitpunkt
(22. Dezember 2022) aufgrund des bis zum 31. Dezember 2022 vereinbarten Kapital-
dienstmoratoriums in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Nach dem Scheitern der Sanierungsvereinbarung (Aufsichtsratssitzung am
13. Oktober 2022 mit Teilnahme der Gesellschaftervertreter) hat die Geschafts-
fuhrung eine Planung fir den Zeitraum 2023 bis 2027 erstellt, nach der die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der der Planung zugrunde
gelegten Pramissen grundsatzlich gewéhrleistet wird. In der Planung wird -in
Abstimmung mit den beteiligten Glaubigerbanken und abweichend von dem bis
30. Juni 2021 geltenden Kapitaldienst - anstatt der Zinsfreistellung fur die sechs
&ffentlich geférderten Baudarlehen von einer Verzinsung von 2.5 % p. a.
ausgegangen, wahrend die Tilgungsaussetzung fur die funf kommunal verblrgten
Darlehen beibehalten wird. Dartiber hinaus werden fur Darlehen einer Glaubigerbank
individuell vereinbarte Kapitaldienstkonditionen beriicksichtigt. Ergénzend merken wir
an, dass die schriftliche Bestatigung zu den in der Planung angesetzten Kapital-
dienstkonditionen auskunftsgema® noch aussteht. Der aufgrund der einsetzenden
Verzinsung der offentlich geférderten Baudarlehen erhdhte Kapitaldienst geht
zulasten der Instandhaltung und Instandsetzung. Die Liquiditat der Gesellschaft bleibt
nach der Planungsrechnung unzureichend.

74009 JA 2021
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Hauptaugenmerk des fortzuschreibenden bzw. umzusetzenden Sanierungs-
konzeptes ist nach Einschatzung der Geschaftsfuhrung die konsequente Steigerung
der Sollmieten sowie darlber hinaus der Bereich der Instandhaltung und
Instandsetzung der Bestandsobjekte. Die MaRnahmen umfassen neben zwingend
notwendigen Erneuerungen von Heizungsanlagen und Dacheindeckungen auch die
ganzheitliche energetische Sanierung der Immobilien im Kernbestand. Die
Mdoglichkeit der Umsetzung dieser MaBnahmen muss nach Einschéatzung der
Geschéftsfiihrung durch ausreichende verfiigbare Mittel gewé&hrleistet werden.

Risiken der kunftigen Entwicklung ergeben sich fir die Gesellschaft unverandert
aufgrund der demographischen Entwicklung und dariiber hinaus insbesondere aus
drastischen Preisentwicklungen fur Bauleistungen und Energieversorgung sowie
verschlechterter Finanzierungsbedingungen.

Die Gesellschaft ist bis zum Abschluss einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung
weiterhin auf eine Fortschreibung des Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten
Glaubigerbanken und Geselischafter angewiesen. Bis zum Abschluss einer trag-
fahigen Sanierungsvereinbarung ist von einer Gefahrdung des Fortbestandes der
Gesellschaft auszugehen.

Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der Risiken
der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft erscheinen uns aus heutiger Sicht
plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prufung ist die Beurteilung der Lage der
Gesellschaft durch die Geschéftsfihrung im erforderlichen Umfang zutreffend
dargestellt. Auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit, die bedeutsamen
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann und ein bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne des § 322 Abs. 2
Satz 3 HGB darstellt, haben wir im Bestatigungsvermerk hingewiesen.
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2. Bestandsgefdhrdende Tatsachen

Wir haben bei der Durchfuhrung unserer Abschlussprifung folgende berichts-
pflichtigen Tatsachen nach § 321 Abs. 1 Satz 3 HGB festgestellt, die den Bestand
des gepruften Unternehmens geféhrden kénnen:

Die Ertrags- und Finanzlage der Geselischaft wird unveréndert durch hohe
Erlésschmalerungen, bedingt durch hohe Wohnungsleersténde im Gesamtbestand
(31. Dezember 2021: 31,9 % Vorjahr: 31,5 %), beeintrachtigt. Die Erlésschmaéle-
rungen aus Sollmieten belaufen sich fur das Geschéftsjahr 2021 auf T€ 857,1
(Vorjahr: T€ 866,9). Der Anteil der Erlésschmélerungen an der Sollmiete betragt
22.2 % (Vorjahr: 22,4 %). Der Leerstand wirkt sich negativ auf die Ertrags- und
Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft aus und beschrénkt die Durchfiihrung
dringend erforderlicher Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen sowie die
Eigenfinanzierung von Investitionen.

Auf den gemé&R Lagebericht bestehenden hohen Handlungsbedarf im Bereich der
Instandhaltung und Instandsetzung der Geb&ude und Gebaudeausstattungen sowie
den einzelnen Wohnungen, der nach dem Bericht der Geschaftsfuhrung zwingend
der Moglichkeit der Erhéhung der Instandhaltungsmittel bedarf, weisen wir
ausdricklich hin. Daruber hinaus sind dringend notwendige Investitionen zur
Anpassung der Bestandsobjekte an zukinftige Wohnbedurfnisse einzuplanen.

Aufgrund nicht ausreichender Ertrags- und Innenfinanzierungskraft ist die Gesell-
schaft bis zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung auf die Fortschreibung des
bestehenden Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten Kreditinstitute und Gesell-
schafter angewiesen. Bis zum Abschluss einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung
muss somit nach Lageberichterstattung der Geschéftsfuhrung von einer Gefahrdung
des Fortbestandes der Gesellschaft ausgegangen werden (vgl. Abschnitt ,B. I. 1.
Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschafts-
fuhrung®).

Auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kann
und ein bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne des § 322 Abs. 2 Satz 3 HGB
darstellt, haben wir im Bestatigungsvermerk hingewiesen.
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ll. BEACHTUNG VON REGELUNGEN DES GESELLSCHAFTSVERTRAGES

Wir haben bei der Durchfithrung unserer Abschlusspriifung folgende Feststellungen
getroffen:

- Gemal §19 Nr.1 Gesellschaftervertrag hat die Geschéftsfihrung den
Jahresabschluss innerhalb der gesetzlichen Fristen (innerhalb von sechs
Monaten nach Ablauf eines jeden Geschaftsjahres) aufzustellen. Der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 lag im Marz 2022 bereits vor und
wurde aufgrund der noch nicht abgeschlossenen Verhandlungen zum
Sanierungskonzept erst am 8. Dezember 2022 rechtsverbindlich unterschrieben.

- Gemal § 9 Nr. 5a) Gesellschaftervertrag bedarf der Wirtschafts- und Finanzplan,
der rechtzeitig vor Beginn eines jeden Geschéftsjahres aufzustellen ist, sowie
dessen Anderung der Zustimmung des Aufsichtsrates. Der Wirtschafts- und
Finanzplan 2021 lag mit Stand 31. Oktober 2020 vor und wurde in der Sitzung
des Aufsichtsrates am 17. Februar 2021 genehmigt. Aufgrund der nicht erfolgten
Umsetzung der Sanierungsvereinbarung wurde der in der Aufsichtsratssitzung
vom 13. Oktober 2022 beschlossene Wirtschafts- und Finanzplan fur das
Geschéftsjahr 2022 hinfallig. Eine gesonderte Fortschreibung bzw. Anderung der
Planung fiir 2022 erfolgte nicht, sondern erst fiir 2023 ff.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften tber den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie der
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung. In Erweiterung des Priifungsauftrages
gemal § 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsméRigkeit der
Geschaftsfiihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

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

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage IV
unseres Berichtes.
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II. ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifungshandlungen haben wir in der Zeit vom 11. Mérz bis 22. Dezember 2022
(mit Unterbrechungen) in den Geschéftsrdumen der Gesellschaft sowie unseren
Geschaftsraumen auf Grundlage der uns durch die Gesellschaft im Rahmen des
digitalen Datenaustauschs zur Verfligung gesteliten Unterlagen und erteilten
Auskiinfte vorgenommen. Die Fertigstellung des Berichtes erfolgte anschlieBend in
unseren Birordumen.

Alie erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfiihrung
hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 22. Dezember 2022
bestatigt, dass unter Beriicksichtigung der mafgebenden Rechnungslegungs-
grundsatze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2021 samtliche bilan-
zierungspflichtigen Vermégensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse,
etc.), Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft berticksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen
Angaben gemacht sind.

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

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

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Der Prufung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Prufung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse
zugrunde gelegt.
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Danach sind die Prifungshandiungen vom Abschlusspriifer mit dem erforderlichen
MaR an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich
auf das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung
regelmaRig keine lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemaR diesen Grundséatzen vielmehr nach den Ergebnissen von System-
prifungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fiir das Gesamturteil
und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir im Rahmen
unserer Prifungsplanung zunéchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf
unserem Verstédndnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, auf Auskinften der Geschaftsfihrung iber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Priifungshandlungen zur Ein-
schatzung der Prifungsrisiken, auf einer vorldufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Beriicksichtigung von Fest-
stellungen aus der von uns fiir das Vorjahr durchgefihrten Jahresabschlusspriifung.

Anschlieend haben wir unter Bericksichtigung von Risikoaspekten in fur die
Abschlussprufung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der
Angemessenheit der implementierten internen KontrolimaBnahmen durchgefiihrt. Auf
Basis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir gepriift, ob bedeutsame
Prufungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Priifungshandlungen
allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen (Massentrans-
aktionsrisiken), vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Rechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen
in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine pruferische
Reaktionen sowie Funktionsprifungen geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung
wurden einzelne Priifungsziele sowie Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein
Prifprogramm unter Festlegung von Art und Umfang der aussagebezogenen
Prifungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systempriifung von Teilbereichen des rechnungslegungs-
bezogenen Internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen
Prifungshandlungen und der Einzelfallprifungen beriicksichtigt.
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Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstituten
sowie in Stichproben von Lieferanten und Rechtsanwélten eingeholt. Die Auswahl
dieser Stichproben erfolgte in Abhéngigkeit von Art und Umfang der jeweiligen
Geschaftsverbindungen im Wege einer bewussten Auswabhl.

An der Inventur des Vorratsvermégens haben wir aufgrund der nachrangigen
Bedeutung der Vorréte fur die Gesellschaft nicht teilgenommen.

Im Rahmen unserer Jahresabschlusspriifung haben wir keine Ergebnisse Dritter, bei
denen der Mandant Dritte beauftragt hat, bzw. Ergebnisse Dritter, bei denen wir
Auftraggeber waren, verwertet.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards 350 n. F.
daraufhin Uberprift, ob er den Grundsétzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit und den gesetzlichen Vorschriften entspricht. Dartiber hinaus
haben wir geprift, ob die Darstellung der Lage des Unternehmens sowie der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung plausibel ist und mit
unseren wahrend der Priifung gewonnenen Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die
Darstellung der kinftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Widerspruchs-
freiheit und Vollstéandigkeit geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnungen des
Unternehmens zugrunde gelegt.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.__ORDNUNGSMARBIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet fur ihre Buchfiihrung die Software Diamant der Firma
Semmerling & Armbrecht GmbH, Bielefeld (Finanzbuchhaltung, Anlagenbuch-
haltung), und dariber hinaus fur die Mietenbuchhaltung die Software der GAP-
Immotion der Gesellschaft fiir Anwenderprogramme und Organisationsberatung mbH
(GAP), Bremen.

Die Lohn- und Gehaltsabrechnung wird mit Hilfe eines Personalcomputers unter
Verwendung der erworbenen Software Quick-Lohn erstellt.

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

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle
fortlaufend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

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

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfilhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
sétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. Ihr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriiften Unterlagen zu entnehmenden
Informationen filhren zu einer ordnungsgemaBen Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.
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2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Die
Bilanz zum 31. Dezember 2021 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2021 sind ordnungsgemaR aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungslegungs-
vorschriften fur kleine Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsméaRiger Buchfihrung aufgestellt worden. Die Eréffnungsbilanzwerte
wurden ordnungsgemaR aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss
ubernommen. Die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblétter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden beachtet.

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

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlduterungen. Von der Erleichterungsvorschrift bei der Berichterstattung im
Anhang wurde gemaR § 288 HGB zu Recht Gebrauch gemacht (Geschéfts-
fuhrerbeziige).

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Vorschriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt. Die Berichterstattung tber die
voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft ist zutreffend und vollstéandig.

Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
unter Beachtung der Grunds&tze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem als Anlage | beigefigten Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den
Vorjahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
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Wir weisen darauf hin, dass der Posten ,Sonstige Riickstellungen“ ,gestundete
Zinsleistungen“ von T€ 238,5 (Vorjahr: T€ 0,0) beinhaltet, die der nicht geklarten
Differenz zwischen der Bestatigung der kreditgebenden Glaubigerbank und der
Darlehensbuchhaltung der Gesellschaft Rechnung tragen. Die Differenz (T€ 238,5)
steht im Zusammenhang mit der Umsetzung der Zinsfreistellung von sechs éffentlich
geforderten Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) im
Geschéftsjahr 2021. Die Geschaftsfuhrung hat zur Klarung des Sachverhalts mit der
betreffenden Glaubigerbank bereits Gesprache aufgenommen.
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. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermdgenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermogensaufbau und die Kapital-
struktur der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestelit:

31. Dezember Verdnde-
2021 2020 rungen
TE % T€ % TE
Aktivseite
Mittel- und langfristiges
Vermdgen
Anlagevermoégen 28.713,3 97,3 29.621,5 98,0 -908,2
Verkaufsgrundstiicke 181,7 0,6 165,1 0,5 16,6
Forderungen 20,4 0,0 6,8 0,0 13,6
- 28.9154 979 297934 98,5 -878,0
Kurzfristiges Vermdgen
Andere Vorréte 9,8 0,0 7,5 0,0 2,3
Forderungen und sonstige
Vermégensgegensténde 289,5 1,0 280,2 1,0 9,3
Flissige Mittel 269,7 1,0 112,1 04 157,6
Rechnungsabgrenzungs-
posten 18,6 0,1 18,4 0,1 0,2
5876 21 4182 15 169,4
Bilanzvolumen 29.503,0 100,0 30.211,6 100,0 -708,6
Passivseite
Mittel- und langfristiges
Kapital
Eigenkapital 9.502,7 32,2 9.686,3 32,1 -183,6
Sonderposten fir
Investitionszuschiisse 138,7 0,5 1445 0,5 -5,8
Verbindlichkeiten 19.201,2 65,1 20.096,2 66,5 -895,0

28.842,6 97,8 29.927,0 99,1 -1.084.4
Kurzfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen 336,0 1.1 103,0 0,3 233,0

Verbindlichkeiten 291,2 1,0 152,9 0,5 138,3

Rechnungsabgrenzungs-

posten 33,2 0,1 28,7 0,1 4.5
_______ 6604 22 2846 09 3758

Bilanzvolumen 29.503,0 100,0 30.211,6 100,0 -708,6
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember

2021 2020
TE TE
Bilanzsumme 30.873,2 31.597 .4
Erhaltene Anzahlungen/unfertige Leistungen -1.370,2 -1.385,8
Bilanzvolumen laut Vermégenslage 29.503,0 30.211,6

Die Verminderung des Anlagevermdgens um T€ 908,2 ist im Wesentlichen auf die
planmaBigen Abschreibungen von T€ 973,9 zurlckzufiihren, denen Zugénge von
T€ 35,5 sowie Zuschreibungen auf ein in Vorjahren auRerplanmaRig abgeschrie-
benes Wohngebdude von T€ 100,3 gegeniberstehen. AuBerdem sind Anlagen-
abgénge von T€ 168,7 zu verzeichnen, denen Abschreibungen auf Abgénge von
T€ 107,3 entgegenwirken. Die Anlagenabgange betreffen insbesondere Grund-
sticksverkdufe. Bei Verkaufspreisen von insgesamt T€ 127,5 und Restbuchwerten
von T€ 56,2 wurde ein Buchgewinn von T€ 71,3 erzielt. Des Weiteren wurde ein
Grundstliick aus dem Posten ,Grundstiicke mit Wohnbauten* in den Posten
»Grundstiicke ohne Bauten” des Umlaufvermégens in Hohe von T€ 8,7 umgebucht.
AuBerplanméaRige Abschreibungen aufgrund dauerhafter Wertminderung sind im
Berichtsjahr nicht angefallen (Vorjahr: T€ 97,3).

Die Erhéhung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke (Umlaufvermégen) um
T€ 16,6 resultiert aus der Umgliederung eines Grundstiickes aus dem Posten
~Grundstiicke mit Wohnbauten* (Anlagevermégen) sowie Zugangen im Berichtsjahr.

Der Finanzmittelbestand hat sich im Geschéftsjahr auf T€ 269,7 (Vorjahr: T€ 112,1)
erhdht.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahresfehlbetrages (T€ 183,6) vermindert.
Die Eigenkapitalquote bezogen auf das Bilanzvolumen betragt 32,2 % (Vorjahr:
32,1 %).

Die lang- und mittelfristigen Verbindlichkeiten (Dauerschulden) betreffen, abweichend
von den Fristigkeiten des im Anhang angegebenen Verbindlichkeitenspiegels, die
Darlehensverbindlichkeiten einschlieBlich der Tilgungen des Folgejahres. Die
Verbindlichkeiten haben sich insbesondere aufgrund planmaRiger Tilgungen
(T€ 940,5) vermindert. Gegenlaufig wirken um T€ 45,5 héhere ausstehende Zins- und
Tilgungsleistungen. Sondertilgungen erfolgten im Berichtsjahr nicht.
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Die Erhéhung der Rickstellungen um T€ 233,0 betrifft insbesondere .gestundete
Zinsleistungen® (T€ 238,5; Vorjahr: T€ 0,0), die der nicht geklarten Differenz zwischen
der Bestatigung der kreditgebenden Glaubigerbank und der Darlehensbuchhaltung
der Gesellschaft Rechnung tragen. Die Differenz (T€ 238,5) steht im Zusammenhang
mit der Umsetzung der Zinsfreistellung von sechs 6ffentlich geférderten Baudarlehen
(Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€4.635,1) im Geschaftsjahr 2021. Wir
empfehlen der Geschaftsfuhrung dringend eine Klarung des Sachverhalts mit der
betreffenden Glaubigerbank.

Die Erhéhung der kurzfristigen Verbindlichkeiten um T€ 138,3 betrifft in Hohe von
T€ 128,2 Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen.

Nach der herrschenden Bilanzlehre ist das mittel- und langfristig gebundene
Vermégen fristenkongruent zu finanzieren. Ausgehend von der Bilanz haben wir
deshalb fir Analysezwecke dem mittel- und langfristig gebundenen Vermégen das
wirtschaftliche Eigenkapital sowie die bestimmungsgemé&R nicht innerhalb eines
Jahres falligen Schuldposten gegenibergestellt. Danach ergeben sich fur die
Bilanzstichtage 31. Dezember 2021 und 31. Dezember 2020 folgende Finanzie-
rungsstrukturen:

2021 2020 Verénde-
rungen
T€ % TE % T€

Lang- und mittelfristiges
Vermdgen 28.915,4 100,0 29.793,4 100,0 -878,0
Eigenkapital 9.502,7 32,9 9.686,3 32,5 -183,6
Unterdeckung | 19.412,7 67.1 20.107,1 67.5 -694 4
Lang- und mittelfristiges
Fremdkapital 19.201,2 66,4 20.096,2 67,5 -895,0
Ubriges 138,7 0,5 1445 0,5 -5,8
Unterdeckung/Uber-
deckung I -72,8 99,7 133,6 100,5 -206,4

Die Gegenlberstellung zeigt, dass das mittel- und langfristig gebundene Vermdégen
insgesamt zu 32,9 % (Vorjahr: 32,5 %) durch Eigenkapital (Unterdeckung |) und zu
99,7 % (Vorjahr: 100,5 %) durch mittel- und langfristige Mittel (Unterdeckung I1)
finanziert ist. Die Unterdeckung Il betragt T€ -72,8 (Vorjahr Uberdeckung: T€ 133,6).
Die Vermégenslage ist insoweit nicht geordnet. Ergénzend weisen wir darauf hin,
dass unter Beriicksichtigung der Fristigkeiten des im Anhang angegebenen
Verbindlichkeitenspiegels eine Unterdeckung Il von T€ 1.214,2 (Vorjahr: T€ 823,2)
besteht.
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An den Vermégenswerten der Gesellschaft wurden Dritten Sicherungsrechte in Hohe
von T€ 14.629,2 in Form von Grundpfandrechten eingerdumt. Daneben sind Kredite
mit einem Volumen von T€ 4.510,2 durch Kommunalbiirgschaften abgesichert.

2. Finanzlage

Zum 31. Dezember 2021 verfugte die Gesellschaft tiber frei verfiigbare liquide Mittel
in Hohe von T€ 269,7. Der Finanzmittelbestand setzt sich aus Barmitteln und taglich
falligen Sichteinlagen zusammen. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach
DRS 21 macht Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

|. Laufende Geschéaftstatigkeit

Jahresfehlbetrag

+/- Abschreibungen/Zuschreibungen beim Anlagevermégen
+/- Zunahme/Abnahme Riickstellungen

-/+ Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens/Umlaufvermdgens

+/- Sonstige zahlungsunwirksamen Aufwendungen/Ertrage
+ Zinsaufwendungen

- Zinsertrage

-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva

+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva

= Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
Il. Finanzierungsbereich

- PlanmaRige Tilgungen

- Gezahlte Zinsen

+ aufgelaufene Zins- und Tilgungsleistungen

= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

[lI. Investitionsbereich

+ Einzahlungen aus Abgéngen von
Gegensténden des Anlagevermégens

- Auszahlungen fir Investitionen in die Immateriellen
Vermdégensgegenstande

- Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen

+ Erhaltene Zinsen

+ Einzahlungen aus Ausleihungen an verbundenen Unternehmen
= Cashflow aus Investitionstitigkeit

IV. Finanzmittelfonds

= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+ Finanzmittelbestand am 1. Januar

= Finanzmittelbestand am 31. Dezember

2021
T€

-183,6

873,6
233,0

-71,3
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Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit

Gezahlte Zinsen
PlanmaRige Tilgungen

Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit nach
gezahlten Zinsen und planmiBigen Tilgungen

2021 2020
T€ T€
1.289,6 1.345,7
-339,3 -3854
-940,5 -8569,4
9,8 100,9

Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit reichte im Berichtsjahr aus,
Zinsaufwendungen in Héhe von T€ 339,3 sowie die planmaBigen Tilgungen
langfristiger Verbindlichkeiten in Héhe von T€ 940,5 zu bedienen.

Zur Beurteilung der kurzfristigen Liquiditit geben wir im Folgenden eine

Gegenilberstellung einander entsprechender

Kapitalposten:

Liguiditat 1. Grades
Liquide Mittel

Verianderung des Bestandes an liquiden
Mitteln

Liguiditat 2. Grades

Andere Vorrate

Kurzfristige Forderungen

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Kurzfristiges Fremdkapital
Rickstellungen

Kurzfristige Verbindlichkeiten (ohne
planméRige Tilgungen des Folgejahres)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Uberdeckung I/Uberdeckung |
Verinderung des Nettogeldvermébgens
Liquiditat 3. Grades

Unfertige Leistungen

Erhaltene Anzahlungen

Unterdeckung II/Uberdeckung Il

Verinderung des Nettoumlaufvermégens

kurzfristiger

31. Dezember

2021 2020
T€ T€

269,7 112,1
9,8 7.5
127,8 266,1
18,6 18,5
-336,0 -103,0
-291,2 -162,9
-33,2 -28,7
-234,5 119,6
1.531,9 1.399,8
-1.370,2 -1.385,8
-72,8 133,6

Vermégens- und

Verande-
rungen

T€

157,6
2,3
-138,3
0.1

-233,0

-138,3
4,5

-354 1

132,1
15,6

-206,4
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Bei der vorstehenden Darstellung der Liquiditatslage handelt es sich um eine
stichtagsbezogene Ermittlung. Die im Laufe des Geschéftsjahres 2021 aufgetretenen
Liquiditatsverdnderungen werden dadurch nicht aufgezeigt. Die ermittelten Werte
sagen jedoch aus, welche trendmaRigen Veranderungen der Deckungsgrade
zueinander im Zeitablauf eingetreten sind und welche Verschiebungen zwischen den
beiden Bilanzstichtagen vorliegen. Die Liquiditatsrechnung zeigt, dass das kurz-
fristige Fremdkapital zum Bilanzstichtag nicht durch liquide Mittel und kurzfristig
realisierbare Forderungen gedeckt ist. Nach Einbezug der unfertigen Leistungen und
anderen Vorrate sowie der darauf entfallenden erhaltenen Anzahlungen ergibt sich
eine Unterdeckung des ,Working capital* (Nettoumlaufvermégen) von T€ -72,8,
welche sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 206,4 vermindert hat. Auf eine zum
31. Dezember 2021 bestehende unzureichende Liquiditatsausstattung weisen wir
hin.

Die Gesellschaft war im Berichtsjahr und bis zum Priufungszeitpunkt (22. Dezem-
ber 2022) aufgrund des bis zum 31. Dezember 2022 vereinbarten Kapitaldienst-
moratoriums in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass aufgrund nicht ausreichender Ertrags- und
Innenfinanzierungskraft die Gesellschaft bis zum Abschluss einer Sanierungs-
vereinbarung auf die Fortschreibung des Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten
Kreditinstitute und Gesellschafter angewiesen ist. Dies gilt insbesondere in Hinblick
auf die Aussetzung der Tilgungsleistungen fur die kommunal verbirgten Darlehen.
Bis zum Abschluss einer tragféhigen Sanierungsvereinbarung muss somit nach
Lageberichterstattung der Geschaftsfuhrung von einer Gefshrdung des Fort-
bestandes der Gesellschaft ausgegangen werden (vgl. Abschnitt ,B.|. Lage der
Gesellschaft").

3. Ertragslage

Auf Grundlage der handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrechnung lasst sich fiir das
Geschaftsjahr 2021 und das Vorjahr nachfolgende Erfolgsiibersicht ableiten (vgl.
Anlagen VI und VIl). Abweichend von der Darstellung Im Lagebericht wird hierbei ein
neutrales Ergebnis ausgewertet:

2021 2020 Veranderungen
T€ T€ TE %
Betriebsergebnis -268,4 84,0 -352,4 > 100
Finanzergebnis 0,2 0,5 -0,3 >-100
Ordentliches Ergebnis -268,2 84,5 -352,7 >-100
Neutrales Ergebnis 84,6 -64.5 149,1 >100
Jahresergebnis -183,6 20,0 -203,6 >-100
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Betriebsergebnisses nach Unterneh-
mensbereichen, insbesondere auch unter Bericksichtigung einer verursachungs-
gerechten Verteilung der Personalkosten und séchlichen Verwaltungskosten, ergibt
sich nach den Unterlagen der Gesellschaft wie folgt:

2021 2020 Veranderungen

T€ T€ TE %
Hausbewirtschaftung -276,1 -29,7 -246 .4 >-100
Betreuungstatigkeit -341 -30,3 -3,8 -12,3
Verkaufstatigkeit 43,4 1221 -78,7 -64.5
Sonstiger Geschéftsbetrieb -1.6 21,9 -23,5 >-100
Betriebsergebnis -268,4 84,0 -352.4 >-100

Zur Zusammensetzung und Entwicklung der Geschéftsbereiche verweisen wir im
Einzelnen, wie bereits ausgefiihrt, auf die Anlagen VI und Vil.

Die Verminderung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung um T€ 246,4 wird
insbesondere gepragt durch die Erhéhung der Zinsaufwendungen um T€ 192,3 auf
T€ 577.6. Die Erhéhung der Zinsaufwendungen wird wiederum verursacht durch die
Zufuihrung zur Rickstellung fur ,gestundete Zinsleistungen“ von T€ 238,5 (Vorjahr:
T€ 0,0). Die Ruckstellung fur ,gestundete Zinsleistungen® betrifft eine nicht geklarte
Differenz zwischen der Bestatigung der kreditgebenden Gléaubigerbank und der
Darlehensbuchhaltung der Gesellschaft. Die Differenz (T€ 238,5) steht im Zusam-
menhang mit der Umsetzung der Zinsfreistellung von sechs offentlich geférderten
Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) im Geschéfts-
jahr 2021 (vgl. auch Abschnitt ,D. Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses®).

Zur Ertragslage verweisen wir auf Abschnitt ,B. |. Lage der Gesellschaft".

E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES

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

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) zur
Priifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemaB, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschlégigen handelsrechtiichen Vorschriften und
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages gefiihrt worden sind.
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Zur wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft verweisen wir auf Abschnitt ,B. I. Lage der
Gesellschaft’. Auf das dringende Erfordernis einer tragfahigen Sanierungsverein-
barung weisen wir hin. Die Gesellschaft ist bis zum Abschluss einer tragfahigen
Sanierungsvereinbarung weiterhin auf eine Fortschreibung des Kapitaldienst-
moratoriums der beteiligten Glaubigerbanken und Gesellschafter angewiesen (vgl.
Abschnitt ,B. I. Lage der Gesellschaft").

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage 1X getroffenen Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung grundsétzlich keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung fiir die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung
von Bedeutung sind. Zur im Geschéftsjahr 2020 eingereichten Klage bezuglich der
Abfindungsvereinbarung mit dem ehemaligen Geschéftsfuhrer im Geschéfts-
jahr 2017 verweisen wir auf Fragenkreis 10c)“.
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
22. Dezember 2022 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk mit
einem Hinweis zur wesentlichen Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstéatigkeit erteilt:

L BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mit beschrénkter Haftung

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Umland-Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrénkter Haftung, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der
Gewinn- und Verlustrechnung filr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der Umland-Wohnungsbaugeselischaft mit beschrankter Haftung fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und 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 handelsrechtlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemalt § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaéBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefuhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafiger
Abschiussprifung durchgefilhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

Wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit

Wir verweisen auf die Angaben in Abschnitt D ,Sonstige Angaben“ (hier:
Nachtragsbericht) des Anhangs sowie im Abschnitt ,3. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht* des Lageberichts, in denen der gesetzliche Vertreter darlegt, dass die
Gesellschaft aufgrund nicht ausreichender Ertrags- und Innenfinanzierungskraft bis
zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung auf die Fortschreibung des Kapital-
dienstmoratoriums der beteiligten Glaubigerbanken und Gesellschafter angewiesen
ist. Bis zum Abschluss einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung muss von einer
Gefahrdung des Fortbestandes der Gesellschaft ausgegangen werden. Wie in
Abschnitt ,3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht* des Lageberichts dargestellt,
weist dies auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die bedeutsame
Zweifel an der Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann und ein bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne des § 322 Abs. 2
Satz 3 HGB darstellt. Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschiuss und Lagebericht
sind beziglich dieses Sachverhalts nicht modifiziert.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgeselischaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsméaRiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter daftr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig,
anzugeben. Dariiber hinaus ist er dafur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (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 fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kénnen.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen 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.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméRes 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
Lagebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen
héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das Auerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Priifung des Jahresabschlusses
relevanten Internen Kontrollsystem und den fir die Priffung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Manahmen, um Priifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.
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beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem
gesetzlichen Vertreter dargesteliten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziechen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem
gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpfiichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens-, 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.

fihren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargesteliten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir er6rtern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im Internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung feststellen."

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriffen und den Grundsétzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen.

Hannover, den 22. Dezember 2022

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-

DOMUS AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

signiert signiert

| / Thomas Brandt \ von: Susanne Kalbow
/ ,ﬁ,fk 19.01.2023 COJZAD\.J am: 19.01.2023
" 17:14:01 +01 Umi 1612513? GMT
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspruferin
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Umiand-Wohnungsbaugesellschaft mbH
Egeln

Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVSEITE

Bilanzsumme

Vorjahr
€ € €
A, ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstiinde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten 12.357,00 20.951,00
Il. Sachantagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 28.011.428,68 28.892.462,18
2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 407.696,68 415.945,68
3. Grundstiicke ohne Bauten 126.318,13 130.954,21
4. Technische Anlagen und Maschinen 8,00 8,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 38.959,00 39.536,00
6. Bauvorbereitungskosten 59.462,93 28.643.873,42 59.291,93
lil. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 6§2.063,46 52.063,46
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.006,59 57.070,05 10.331,23
Anlagevermégen 28.713.300,47 29.621.543,69
B. UMLAUFVERMOGEN
|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten 105.089,65 88.517,35
2. Grundstlicke mit fertigen Bauten 76.567,67 76.567,67
3. Unfertige Leistungen 1.531.908,46 1.399.799,91
4. Andere Vorrate 9.812,21 1.723.377,99 7.451,74
{l. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 43.492,21 37.530,32
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 8.666,39 48.000,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.353,97 8.063,54
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.162,67 1.088,97
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 40.360,96 92.262,27
6. Sonstige Vermdgensgegenstande
davon aus Steuern: € 2.567,86 (Vorjahr: € 10,00) 51.215,77 148.251,97 86.085,32
Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 269.740,72 112.066,76
Umlaufvermégen 2.141,370,68 1.957.433,85
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 0,00 165,59
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.580.35 18.580,35 18.313,91
Rechnungsabgrenzungsposten 18.580,35 18.469,50

30.873.251,50

31.597.447,04
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Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH
Egein
Bilanz zum 31. Dezember 2021
PASSIVSEITE
Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 898.150,00 898.150,00
Il. Kapitalriicklage 10.371.862,76 10.371.862,76
Ill. Sonderriicklage geman § 27 Abs. 2 DMBIIG 11.221.595,51  11.221.595,51
IV. Verlustvortrag -12.805.311,26 -12.825.345,84
V. Jahresfehibetrag/-liberschuss -183.616,28 20.034,58
Eigenkapital 9.502.680,73  9.686.297,01
B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGE 138.706,04 144.537,89
C. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Rickstellungen 336.054,52 102.996,45
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 19.201.226,11 20.096.178,29
2. Erhaltene Anzahlungen 1.370.224,74 1.385.814,66
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.943,71 12.712,89
4. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 239.508,48 111.288,28
5. Verbindlichkeiten gegen verbundene
Unternehmen 35.720,58 21.550,91
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 0,00 (Vorjahr: € 7.401,36) 0,00 20.862.623,62 7.411,86
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 33.186,59 28.658,80

Bilanzsumme 30.873.251,50 31.597.447,04
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Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH
Egeln

Gewinn- und Verlustrechnung
fur den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2021

10.

1.

12.

13.

14

15.

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrédge

. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

. Aufwendungen flr andere Lieferungen

und Leistungen

Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung
davon fir Altersversorgung: € 6.981,00 (Vorjahr: € 7.059,75)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrége aus Beteiligungen, aus anderen Wertpapieren

und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
davon aus verbundenen Unternehmen: € 123,88 (Vorjahr: € 303,90)

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Vorjahr
€ € €
4.464.601,66 4.480.900,93

0,00 29.500,00
78.735,11 91.054,27
669,33  4.544.006,10 1.507,10
132.108,55 -45.503,85

268.758,11 264.393,77

4.944.872,76 4.821.8562,22
2.407.381,09 2.246.416,61
0,00 2.407.381,09 546,41
0,00 131,87

2.537.491,67 2.574.757,33

501.932,59 504.825,19
128.980,13 630.912,72 124.215,77
973.903,92 1.068.088,93

425.098,96 358.902,81

123,88 303,90

421,24 825,68

577.844,79 385.636,54

-0,63 -0,98

-69.722,97 134.218,65

113.893,31 114.184,07

-183.616,28 20.034,58
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Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH
Egeln

Anhang zum Jahresabschluss
fiir das Geschéftsjahr 2021

A. Aligemeine Angaben

Die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH hat ihren Sitz in Egeln und ist eingetragen
in das Handelsregister B des Amtsgerichts Stendal (Reg.-Nr. HRB 102647).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Re-
gelungen fur Gesellschaften mit beschrankter Haftung und die Verordnung tber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen (Form-
blattVVO) beachtet.

Bei der Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH handelt es sich nach den Kriterien der

Grokenmerkmale i. S. des § 267 HGB um eine kleine Kapitalgeselischaft.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiede-

rum nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit wurde beriicksichtigt.

Die in der Bilanz sowie in der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahres-

betrage sind vergleichbar, sofern nichts anderes angegeben wird.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung der Vermégensgegensténde und Schulden ist von der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit ausgegangen worden. Die auf den letzten Jahresabschluss
angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unveréndert beibehal-

ten, sofern nichts anderes angegeben wird.
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Es besteht zum Bilanzstichtag eine wesentliche Unsicherheit im Bezug auf die Fahigkeit
des Unternehmens zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit. Diesbeziiglich wird auf
die Ausfuhrungen im Lagebericht Abschnitt ,3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht*

verwiesen.

Im Einzelnen finden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Anwendung:

a) Anlagevermégen

Die Bewertung der immateriellen Vermdgensgegenstande erfolgte zu Anschaffungskos-
ten unter Berucksichtigung linearer Abschreibung von 33,33 Prozent p.a. Zugénge wer-
den zeitanteilig abgeschrieben. Triviale Software wird im Jahr des Zugangs in voller
Héhe abgeschrieben.

Die Sachanlagen werden zu fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Berlicksichtigung des Niederstwertprinzips bilanziert. Fremdkapitalzinsen werden bei

der Ermittlung von Anschaffungs- oder Herstellungskosten nicht aktiviert.

Die Wohnbauten werden nach der Restnutzungsdauermethode abgeschrieben unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer bis zu 80 Jahren. AuRenanlagen werden,
sofern kein funktionaler Zusammenhang zum Gebéude besteht, auf Basis einer Nut-
zungsdauer von 15 bzw. 19 Jahren, Garagen je hach Zustand mit 10 bis 25 Prozent p.a.
planméfig linear abgeschrieben. Geschéfts- und andere Bauten werden auf Basis der
Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren
abgeschrieben. Ein hier ausgewiesener Parkplatz wird iber eine Gesamtnutzungsdauer

von 11 Jahren abgeschrieben.

Die Vermessung der Grundsticke und die vermégensrechtliche Zuordnung des Grund
und Bodens sind noch nicht vollstdndig abgeschlossen. Am 31. Dezember 2021 liegen
fur 99,65 Prozent der Grundstilicke Grundbucheintragungen vor.

Die Bestandswerte ausgewahlter Grundstlcke werden anhand von Ertragswertermitt-
lungen Uberprift. Eine auBerplanmaRige Abschreibung wird vorgenommen, wenn der
Ertragswert des Gebaudes innerhalb eines Zeitraumes von funf Jahren niedriger ist, als
der Buchwert. Als Auswahlkriterium fur die Ermittlung des Ertragswertes wird der Mie-
tenmultiplikator fur alle Objekte ermittelt. Ausgewahit werden folgend alle Objekte, bei
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denen ein Mietenmultiplikator gréRer als 12 ermittelt wird. Fur die Ermittiung der Ertrags-
werte wurden 392 € Verwaltungskosten je Verwaltungseinheit und 7 € Instandhaltung je
gm Wohn- bzw. Nutzfliche zum Ansatz gebracht. Die Mietertrdage werden mit den tat-
sachlichen aktuellen Werten angesetzt. Der Berechnung liegt ein Abzinsungsfaktor von

4 Prozent zugrunde. Zuschreibungen werden analog ermittelt.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie bei den Technischen Anlagen und
Maschinen erfolgte die planmé&Rig lineare Abschreibung unter Zugrundelegung von Ab-
schreibungssatzen von 9 bis 33,33 Prozent p.a. Geringwertige Anlageglter bis
800 € wurden sofort abgeschrieben.

Die im Finanzanlagevermdgen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen

sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

b) Umlaufvermégen

Die zum Verkauf bestimmten bebauten Grundstiicke werden mit den fortgefuhrten An-
schaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren am Abschlussstichtag beizu-

legenden Wert angesetzt.

Die Vorrate werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bewertet. Die Bewertung der unfertigen Leistungen wurde unter Berlcksichtigung der
nicht umlegbaren Kosten infolge von Leerstand vorgenommen. Sie umfassen noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. Die Bewertung der anderen Vorrite (Heizél)
erfolgte zu Anschaffungskosten unter Verwendung der LiFo-Methode.

Zum 31.12.2021 wurden nach den Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung bei den
zweifelhaften Mietforderungen Einzelwertberichtigungen in Hohe des zu erwartenden
Ausfallrisikos von 21,3 T€ vorgenommen. Uneinbringliche Mietforderungen in Hohe von
17,1 T€ wurden direkt abgeschrieben.

c) Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der ausgewiesene Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Vergleich zum Vorjahr ne-
ben anderen Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von 18,6 T€ (Vorjahr: 18,3 T€)
keine Geldbeschaffungskosten (Vorjahr: 0,2 T€) mehr.



Anlage |
Seite 7

d) Sonderposten fiir Investitionszulage

Der Sonderposten flr Investitionszulagen wird entsprechend der Nutzungsdauer der Ge-
bdude, deren BaumaRnahmen geférdert wurden, aufgelést (2021: 5,8 T€).

e) Riickstellungen

Die Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen. Ihre Bewertung erfolgte nach verntnftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe des
notwendigen Erflllungsbetrages.

f) Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

a) Anlagevermogen

Die Gliederung und die Entwicklung des Anlagevermégens sowie die Abschreibungen
des Geschaftsjahres 2021 sind im Anlagespiegel als Anlage des Anhangs dargestelit.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden keine auflerplanméRigen Abschreibungen aufgrund vo-
raussichtlich dauernder Wertminderung geman § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB auf den nied-
rigeren am Abschlussstichtag beizulegenden Wert (Ertragswert) vorgenommen (Vorjahr:
97,3 T€). Bei einem Objekt des Anlagevermégens ergaben sich Wertaufholungen ge-
maR § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB in Héhe von 100,3 T€ (Vorjahr: 0,0 T€).

Die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH besitzt 100 Prozent der Anteile des Stamm-
kapitals (51,2 T€) der Umiand Service GmbH. Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt
zum 31. Dezember 2021 31,4 T€. Im Geschéftsjahr 2021 verzeichnete die Umland Ser-

vice GmbH einen Jahreslberschuss in Héhe von 15,3 TE.

b) Umlaufvermdgen

Die unfertigen Leistungen in Héhe von 1.531,9 T€ (Vorjahr: 1.399,8 T€) beinhalten aus-

schlieRlich noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten.
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Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen

Forderungen aus dem Verkauf von
Grundstiicken

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Geschéftsjahr Vorjahr
TE T€
87 0,0
6,8 6,8
49 0,0

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine wesentlichen Betrage enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

c¢) Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betragt seit dem 01.01.2007 898.150 €.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

l Bilanzberichtigung

Einstellung

O‘OJ

Stand am .. o Stand am
geman §36 Abs. 4 | wahrend des Ge-
01.01.2021 |, /'y "Abs. 2 DMBIIG |  schaftsjahres SilEi2r2024
TE T€ TE TE
Kapitalriicklage 10.371,9 0,0 0,0 10.371,9
Sonderriicklage gemak §
27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG 11.221,6 0,0 11.221,6

Auf Beschluss der Gesellschafterversammiung vom 20. Oktober 2021 wurde der

Jahresiiberschuss 2020 in Héhe von 20.034,58 € mit dem bestehenden Verlustvortrag

in Héhe von 12.825.345 84 € verrechnet und auf neue Rechnung vorgetragen.




Anlage |
Seite 9

d) Riickstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang enthalten:

Geschaftsjahr Vorjahr
- T€ T€
Gestundete Zinsleistungen 2385 0,0
ausstehende Rechnungen f(r Betriebskosten 63,1 65,6
Prafungs- und Beratungskosten 15,4 18,6

Die Ruckstellungen fur ,gestundete Zinsleistungen® (T€ 238,5; Vorjahr: T€ 0,0) betreffen
die nicht geklarte Differenz zwischen der Bestatigung der kreditgebenden Glaubigerbank
und der Darlehensbuchhaltung der Gesellschaft. Die Differenz (T€ 238,5) steht im Zu-
sammenhang mit der Umsetzung der Zinsfreistellung von sechs 6ffentlich geférderten
Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) im Geschéftsjahr 2021.
Eine abschlieBende Kldrung des Sachverhalts mit der betreffenden Glaubigerbank
konnte im Geschéftsjahr 2021 nicht erreicht werden.

e) Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeiten ist im Verbindlichkeiten-

spiegel als Anlage dieses Anhangs dargestellt.

Die zum 31. Dezember 2021 bestehenden Darlehensverbindlichkeiten von 19.201,2 T€
sind in Héhe von 4.510,2 T€ durch Kommunalbtrgschaften und 14.629,2 T€ durch
Grundschuldeintragungen gesichert.
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2. Gewinn und Verlustrechnung

a) Umsatzerlése

Die Aufgliederung der Umsatzerlose nach Tatigkeitshereichen ergibt folgendes Bild:

Vorjahr Vorjahr
Umsatzerlése T€ % T€ %
aus der Hausbewirtschaftung 4.464.6 98,25 4.480,9 97,35
aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,0 0,00 29,5 0,64
aus Betreuungstatigkeit 78,7 1,73 91,1 1,98

aus anderen Lieferungen und
Leistungen 07 0,02 1,5 0,03

4.544,0 100,00 4.603,0 100,00

b) Sonstige betriebliche Ertrage

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind 5,8 T€ (Vorjahr: 6,4 T€) aus der Auflo-
sung von Sonderposten fur Investitionszulagen enthalten.

c¢) Abschreibungen/Zuschreibungen

Im Anlagevermdgen erfolgten im Geschaftsjahr 2021 keine auRerplanméaBigen Ab-
schreibungen gemaR HGB § 253 Abs. 3 Satz 5 (Vorjahr: 97,3 T€). Ein Zuschreibungs-
bedarf nach § 253 Abs. 5 Satz 1 ergab sich im Berichtsjahr in Hoéhe von 100,3 T€ (Vor-
jahr: 0,0 T€).

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Ertrage und

Aufwendungen, zum Teil periodenfremd, enthalten:

Ertrige T€
Ertrage aus Zuschreibungen 100,3
Ertrage aus Anlageverkaufen 71,3

Versicherungsentschédigungen 53,7



Anlage |

Seite 11
Aufwendungen T€
Gestundete Zinsleistungen 238,5
Aufwendungen zur Fortschreibung des Unternehmenskonzeptes 72,0
direkte und indirekte Abschreibungen auf Forderungen 38,5
Gerichts- und Anwaltskosten 36,4

D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr 2022 werden voraussichtlich Leasinggebiihren in Héhe von 15,4 T€

anfallen.

Latente Steuern

Die Gesellschatft ist als kleine Kapitalgesellschaft von der Anwendung des § 274 HGB
befreit.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2021 neben dem Geschaftsfluhrer durch-
schnittlich acht Mitarbeiter in Vollzeit, davon funf kaufménnische Mitarbeiter, drei Hand-
werker/Hausmeister, und flnf Teilzeitbeschéftigte als kaufmannische Mitarbeiter. Im Be-
richtsjahr war aulerdem im Durchschnitt eine Auszubildende angestellt. Weitere funf
Mitarbeiter werden fir Hausmeisterdienste geringfiigig beschaftigt.

Nachtragsbericht

Zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit fiir das Jahr 2022 konnte in 2021 eine Fortset-
zung des Kapitaldienstmoratoriums (4. Nachtrag zur Sanierungsvereinbarung (Stand: 5.
Juli 2012) mit den beteiligten Glaubigerbanken sowie den Gesellschaftern bis 30. Juni
2021 (Zinsfreistellung fur sechs offentlich geférderte Baudarlehen) bzw. 31. Dezember
2022 (Tilgungsaussetzung fr funf kommunal verbirgte Darlehen) vereinbart werden.
Far den Zeitraum ab 1. Januar 2023 wurde in Abstimmung mit den beteiligten Glaubi-
gerbanken zunéchst das Kapitaldienstmoratorium mit abweichenden Konditionen ver-
einbart. Die Gesellschaft ist zur Aufrechterhaltung der Zahlungsfahigkeit bis zum Ab-
schluss einer tragféhigen Sanierungsvereinbarung auf die Fortschreibung des bestehen-
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den Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten Gléubigerbanken und Gesellschafter an-
gewiesen (vergleiche unsere Ausfuhrungen im Lagebericht in Abschnitt ,3. Prognose-,

Chancen- und Risikobericht").

Organe der Gesellschaft

Laut Gesellschaftsvertrag sind Organe der Gesellschaft:

der Geschaftsflhrer
der Aufsichtsrat

die Gesellschafterversammiung
Geschiftsfiihrung

Alleinvertretungsberechtigter Geschéftsflhrer:

Herr Sebastian Alpers, Geprifter Immobilienfachwirt (IHK)

Aufsichtsrat

Herr Sven Wagner Aufsichtsratsvorsitzender,

ehemaliger Oberbirgermeister der Stadt Stafl¥furt - Fach-
berater Pravention AOK Sachsen-Anhalt

Herr Reinhard Luckner Stellvertreter des Aufsichtsratsvorsitzenden,
Biirgermeister der Stadt Egeln,
Pensionar

Herr Peter Fries Blrgermeister der Gemeinde Bérdeaue,
Rentner

Herr Dr. Roger Stécker Stadtrat der Stadt Hecklingen,
Dozent

Herr Detlef Kasten Gemeinderat der Gemeinde Bdrde-Hakel,
Rentner

Herr Joachim Willamowski  Burgermeister der Stadt Kroppenstedt,
Rentner

Die Gesamtbezige des Aufsichtsrates betrugen im Geschéftsjahr 12.000,00 €
(Vorjahr 12.000,00 €).
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Gesellschafter

Stadt Egeln

Gemeinde Bérde-Hakel
Stadt Hecklingen
Gemeinde Bérdeaue
Stadt Gréningen

Stadt Kroppenstedt
Stadt StaBfurt

Gemeinde Wolmirsleben
Ergebnisverwendung

Die Geschéftsfihrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag mit dem bestehenden Verlust-
vortrag zu verrech und auf neue Rechnung vorzutragen.

Egeln, 8. Deze be;/ 2022

Geschéftsfilhrung /



Umiand-Wohnungsbaugeselischaft mbH
Egeln

Entwicklung des Anlagevermdgens

Geschiftsjahr 2021

ielle Vermd g ande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und

ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen &n|

solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauter

Grundstucke mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstucke ohne Bauter

Technische Anlagen und Maschiner

Andere Anlagen. Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskoster

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmer

Ausleihungen an verbundene Untemehmen
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Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen | Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen Zuschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen| Buchwert am Buchwert am
Herstellungs- des GJ des GJ (+-) Herstellkosten (kurnuliert) des GJ auf Abgénge {kumnuliert) 31122021 01.01.2021
kosten 01.01.2021 31.12.2021 01012021 31.12.2021

€ € € € € € € € € € € €
176.452,29 4.620,37 0,00 0,00 181.072,66 155.501,29 13.214,37 0,00 0,00 168.715,66 12.357,00 20.951,00
57.448.341,06] 4.294,00| 163 64518 0,00 57.288 989,91 28 555 878,88 92543474 100.294,00 103,458,39 29 277.561,23 28.011.428,68 28892 462,18
864 657,79 9.051,52 0,00 0,00 873.709,31 448 712,11 17 300,52 0,00 0,00 466.012,63 407 696,68 415 945,68
135 587,46 0,00 8 441,28 0,00 127.146,18 4633,25 0,00 0,00 3.805,20 828,05 126.318,13 130.954,21
3.101,06 0,00 0,00 0,00 3.101,06 3.093,08 0,00 0,00 0,00 3.093,06 8,00 8,00
444 736,60 17 377,29 0,00 0,00 462.113,89 405 200,60 17 954,29 0,00 0,00 423 154,89 38.959,00 39.536,00
59 291,93 171,00 0,00 0,00 59 462,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.462,93 59.291,93
58 955 715,90 30.893,81 172 086,43 0,00 58.814.523,28 29.417.517,90 960 689,55 100.294,00 107 263,59 30.170.649,86 28643 873,42 29.538.198,00
52 063 46 0,00 0,00] 0,00 52 063,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52.063,46 52.063,46
10 331,23 0,00 532464 0,00 5.006,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.006,59 10.331,23
62 394,69 0,00 532464 0,00 57.070,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57.070,05 62.394,69
59 194 562,88 35.514.18 177.411.07 0.00 59 052 665.99 29.573.018.19 973.903,92 100.294,00 107 263,59 30.339 365.52 28.713.300.47 29 621.543.69




Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH

Egeln

Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2021
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach Fristigkeit sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

ergeben sich aus folgender Darstellung:

Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten davon mit einer Restlaufzeit von

davon gesichert

zwischen
bis zu einem Jahr 1 und 5 Jahre |iiber 5 Jahre
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 Art der
EURO EURO EURO EURO EURO EURO Sicherung*’ EURO
Verbindlichkeiten BU 4.510.239,30
gegeniiber Kreditinstituten 19.201.226,11 20.096.178,29 1.141.460,66 956.775,09 4.654.706,69 13.405.058,76 GPR 14.629.163,90
Erhaltene Anzahlungen 1.370.224.74 1.385.814,66 1,370.224,74 1.385.814.66 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 15.943.71 12.712,89 15.943,71 12.712,89 0.00 0,00
Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und
Leistungen 239 508,48 111.288,28 239.508,48 111.288,28 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegen
verbundene Unternehmen 35 720,58 21.550,91 35.720,58 21.550,91 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 7.411,86 0,00 7.411,86 0,00 0,00
Gesamtbetrag 20.862.623,62 21.634.956,89 2.802.858,17| 2.495.553,69 4.654.706,69 13.405.058,76 19.139.403,20

*' GPR - Grundpfandrechte

BU - Kommunalbiirgschaften
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QM LAND

WOHNUNGSBAU

Lagebericht

fur den Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021

Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH
Magdeburger Strafle 20
39435 Egeln
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AusschlieBlich im Interesse der besseren Lesbarkeit wird an vielen Stellen im Bericht auf ge-
schlechtsspezifische Doppelnennungen wie ,Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer" verzich-
tet. Auch bei Verwendung einer spezifischen Form sind jedoch ausdricklich alle Geschlech-
ter gemeint.
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1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf

Seit dem 24. Februar 2022 fithrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist da-
her auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche kénnen noch nicht verlgsslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Be-
eintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie
geringeren Investitionen und Kaufzurtickhaltung 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.

Hier stand und steht auch die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln in der kommu-
nalen sowie gesellschaftlichen Verantwortung. Die Gesellschaft stellte hier in Zusammenarbeit
mit den Kommunen, den Landkreisen sowie unter der Inanspruchnahme von ehrenamtlichen
Helfern Wohnungen zur Aufnahme gefliichteter ukrainischer Familien zur Verfugung. Mit dem
Engagement freiwilliger Unterstiitzer wurden zudem Spenden zur Ausstattung der Wohnun-
gen sowie Bereitstellung einer Erstausstattung fir die Betroffenen gesammelt und der Wohn-

raum damit ausgestattet.

In dieser Verantwortung sieht sich die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln in die-
sen Zeiten ganz besonders. Die bedarfsgerechte Versorgung méglichst breiter Schichten der
Bevélkerung mit bezahlbarem und gut ausgestattetem Wohnraum stellt aktuell mehr denn je
die Hauptaufgabe kommunaler Wohnungsbauunternehmen dar. Als kommunales Unterneh-
men der Gesellschafter Stalfurt, Egeln, Bérde-Hakel, Bérdeaue, Hecklingen, Wolimirsleben,
Gréningen sowie Kroppenstedt ist dies der satzungsgemaBe Auftrag der Gesellschaft. In der
Verbindung von einem fur die Mieter verlasslichen Service sowie einem stets vorhandenen
Ansprechpartner fiir alle Anliegen liegt ein Hauptaugenmerk der taglichen Arbeit der Gesell-
schaft. Dariiber hinaus ist die die Modernisierung des Wohnungsbestandes insbesondere zur
Erreichung der gesetzlich vorgegebenen klimapolitischen Ziele eine der Hauptherausforderun-
gen in den folgenden Jahren. Die soziale Verantwortung sowie Herausforderung der Gesell-
schaft liegt in diesem Zusammenhang in der zu gewahrleistenden Bezahlbarkeit fur die Mie-

terschaft, sodass hier ein gutes und sicheres Wohnen gesichert werden kann.

Die kontinuierliche Anpassung des Wohnungsbestandes an die technischen, energetischen
sowie optischen Marktanforderungen bestimmt in diesem Zusammenhang die tégliche Arbeit
der Gesellschaft. Hiertber hinaus wird die strategische Ausrichtung sowie das tagliche Han-

deln insbesondere durch die demografische Entwicklung unserer landlich gepragten Region
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gepragt. Sofern eine bauliche Umsetzung gewahrleistet werden kann, baut die Umland-Woh-
nungsbaugesellschaft mbH sukzessive Barrieren im Bereich der Hauszugangsbereiche sowie
innerhalb der Wohnraume ab. Hier werden beispielsweise Verbreiterungen von Innentiiren
vorgenommen, Schwellen und andere Barrieren entfernt sowie mdglichst bodengleiche
Duschmdglichkeiten geschaffen. Im Bereich der Hauseingange wird den Mietern zudem die

Méglichkeit zur Anmietung von Rollatorenboxen geboten.

Neben der Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bedlrfnisse der alteren Mieterschaft
werden zudem gréfRere Wohnungen durch Familien nachgefragt sowie dementsprechend aus-
gebaut— beispielsweise durch Zusammenlegungen von mehreren Wohneinheiten. Entspre-
chend des kommunalen Auftrages sowie als Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat der Ort-
schaften, in welchen die Gesellschaft Wohnraum zur Verfligung stellt, sollen hier Wohn-quar-

tiere entstehen, welche ein generationeniibergreifendes Zusammenleben ermdglichen.

Eine attraktive Gestaltung der Wohnungsbesténde innerhalb der Ortschaften sowie durch vor-
genannte MaRnahmen der oftmals dlteren Mieterschaft ein méglichst langes selbstbestimmtes
Wohnen in deren gewohnten Umfeld zu erméglichen, stellt ein wesentliches Ziel der Umland-
Wohnungsbaugesellschaft mbH dar. Die demografische Entwicklung in der Region erfordert
zudem stets ein Augenmerk auf die Entwicklung in den einzelnen Objekten zu legen. So wer-
den auch zukiinftig wirtschaftlich nicht tragfahige Objekte gezielt leergezogen sowie anschlie-
Rend im Interesse des Ortes verauBert, beziehungsweise zuriickgebaut, um somit auch durch

die Schaffung von Bauland junge Familien in der Region zu halten.

Die Gesellschaft befindet sich Uber das Jahr 2020 hinaus in der Erstellung bzw. Verhandlung
eines Sanierungs-/Restrukturierungskonzeptes, um die Zukunftsfahigkeit der Gesellschaft ab-
zusichern. Die in 2021 sowie 2022 gefuhrten Verhandiungen mit den beteiligten Kreditinstitu-
ten sowie den Gesellschafterkommunen konnten aus verschiedenen Griinden bislang nicht
zum Abschluss gebracht werden. Die Gesellschaft befindet sich beziiglich der Fortschreibung
bzw. Umsetzung der Sanierungsvereinbarung weiter in Gesprachen mit den kreditgebenden

Banken und den Gesellschaftern.

Zur Sicherstellung der Zahlungsfahigkeit konnte in 2021 flr die Jahre 2021 sowie 2022 eine
Verlangerung des Kapitaldienstmoratoriums (4. Nachtrag zur Sanierungsvereinbarung (Stand:
5. Juli 2012)) mit den beteiligten Kreditinstituten sowie den Gesellschaftern vereinbart werden.
Das Kapitaldienstmoratorium betrifft seitens der Glaubigerbanken insbesondere die
Zinsfreistellung fur sechs &ffentlich geférderte Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezem-
ber 2021: TEUR 4.635,1) bis zum 30. Juni 2021 sowie die Tilgungsaussetzung fur finf kom-
munal verblirgte Darlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: TEUR 3.643,9) bis zum
31. Dezember 2022,
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Der Wohnungsbestand der Umland-Wohnungsbaugeselischaft mbH umfasste zum Stichtag
31.12.2021 1.359 Wohn- sowie 23 Gewerbeeinheiten. Die Gesellschaft unterh&lt zudem fiinf
Gastewohnungen in den Ortschaften Léderburg und Egeln. Im Berichtsjahr erfolgte der Ver-
kauf von drei teilweise leerstehenden Objekten mit insgesamt zehn Wohneinheiten.

Im Rahmen der Fremdverwaltung wurden zum Stichtag insgesamt 140 Wohn- sowie 9 Gewer-
beeinheiten durch die Gesellschaft betreut.

Zum Bilanzstichtag betrug die Leerstandsquote 26,2 % (Vorjahr: 25,2 %). Zum Stichtag
31.12.2021 waren dementsprechend 331 Wohn- sowie 3 Gewerbeeinheiten leerstehend. Im
Rahmen dieser Betrachtung wurden alle Wohn- und Gewerbeeinheiten des Unternehmens
berticksichtigt, welche sich aktuell in der Sollstellung befinden. Bei der Betrachtung des Wohn-
bestandes in Ganze sowie aller leerstehenden Einheiten ergibt sich hier eine Leerstandsquote
von 31,9 % (Vorjahr: 31,5 %).

Insgesamt konnten im vergangenen Jahr 102 Neuvermietungen (Vorjahr: 99) vorgenommen
werden, dem gegeniber stehen 120 Kundigungen (Vorjahr: 113). Hiervon wurden 105 Kindi-
gungen von Mietern ausgesprochen, welche nun keine Mieter der Gesellschaft mehr sind (Vor-
jahr: 94). Bei den ausgesprochenen Kiindigungen handelte es sich unter anderem in 11 Féllen
um eine Kundigung infolge des Umzuges in ein Pflegeheim sowie in 18 Fallen infolge eines
Todesfalles. Insgesamt kiindigten im Berichtsjahr 8 Mieter aufgrund des Umzuges in ein Ei-
genheim. Dariiber hinaus wurden im Jahr 2020 7 fristlose Kandigungen durch die Gesellschaft
gegentiber zahlungssaumigen Mietern ausgesprochen. Die Anzahl der leerstehenden Einhei-
ten im durch die Gesellschaft herausgestellten Kernbestand konnte im Berichtsjahr nahezu
konstant gehalten werden. Planungsgeméaf fanden zudem gezielte LeerzugsmafRnahmen im
Bereich des Desinvestitionsbestandes statt, welche hier zu einem Anstieg des Leerstandes

beitrugen.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Entwicklung des Unternehmens von Bedeutung sind,

fasst die folgende Tabelle zusammen:

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
~ TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlése aus Mieten und Pachten 3.090,7 3.062,6 3.0604
Instandhaltungsaufwendungen 805,0 618,1 629,7
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 367,9 577,8 385,6
Jahresiberschuss/-fehibetrag -209,3 -183,6 20,0

Im Geschaftsjahr 2021 wurden aus kaufmannischer Vorsicht Ruckstellungen far gestundete
Zinsen der Investitionsbank Sachsen-Anhalt gebildet. Diese Stundung wurde dem Grunde

nach zwischen dem beteiligten Kreditinstitut und der Umiand-Wohnungsbaugesellschaft mbH
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gemaR dem 4. Nachtrag zur Sanierungsvereinbarung (Stand: 5. Juli 2021) festgeschrieben.
Aufgrund unterschiedlicher Berechnungsansétze sowie nicht erfahrener rechtlicher Wiirdigung
des Sachverhaites kommt es zu Differenzen zwischen den abgebildeten Jahreskontoauszi-
gen des Kreditinstitutes und der internen Buchhaltung. In Bezug auf den angestrebten Ab-
schluss der aktuellen Sanierungsvereinbarung wurde hier zur Ablésung des Darlehensportfo-
lios unter Berlicksichtigung eines Teilforderungsverzichtes ein Festbetrag vereinbart. Da dies
zum Aufstellungszeitpunkt des Jahresabschlusses noch nicht zustande gekommen und ab-
schlieRend vereinbart worden ist, wurden aus dem kaufménnischen Vorsichtsprinzip Rickstel-
lungen gebildet.

Im Geschéftsjahr 2021 ergab sich somit ein Jahresfehlbetrag in Héhe von 183,6 TEUR. Im
Vergleich zum geplanten Jahreswert weicht dieser um 25,7 TEUR ab.

Weitere Angaben werden im Punkt 2.3. Ertragslage dargestellt.

2. Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
2.1. Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31. Dezember Verande-
2021 2020 rungen
TE % T€ % TE
Aktivseite
Mittel- und langfristiges
Vermégen
Anlagevermégen 28.713,3 97,3 29.621,5 98,0 -908,2
Verkaufsgrundstlicke 181,7 0,6 165,1 0,5 16,6
Forderungen 20,4 0,0 6,8 0,0 13,6
28.915,4 97,9 29.793 4 98,5 -878,0
Kurzfristiges Vermégen
Andere Vorrate 9,8 0,0 7.5 0,0 2,3
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 2895 1,0 280,2 1,0 9,3
Flussige Mittel 269,7 1,0 112,1 0,4 157,86
Rechnungsabgrenzungs-
posten 18,6 0,1 18,4 0,1 0,2
5876 2.1 4182 1,5 169,4

Bilanzvolumen 29.503,0 100,0 30.211,6 100,0 -708,6
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Passivseite

Mittel- und langfristiges
Kapital
Eigenkapital 9.502,7 32,2 9.686,3 32,1 -183,6

Sonderposten fiir
Investitionszuschilsse 138,7 0,5 144,5 0,5 -5,8

Verbindlichkeiten 19.201,2 65,1 20.096,2 66,5 -895,0
28.842,6 97,8 29.927,0 99,1 -1.084,4

Kurzfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen 336,0 1,1 103,0 0,3 233,0

Verbindlichkeiten 291,2 1,0 152,9 0,5 138,3

Rechnungsabgrenzungs-

posten 33,2 0,1 28,7 0,1 45
6604 22 284,6 0,9 375,8

Bilanzvolumen 29.503,0 100,0 30.211,6 100,0 -708,6

Das Bilanzvolumen (exklusive der erhaltenen Anzahlungen bzw. unfertigen Leistungen) be-
trégt zum Stichtag 29.503,0 TEUR (Vorjahr: 30.211,6 TEUR).

Das Vermégen der Gesellschaft besteht zum Uberwiegenden Teil aus Grundsticken und Bau-
ten (28.545,4 TEUR), dem Ubrigen Anlagevermégen (167,9 TEUR) und den im Umlaufvermd-
gen ausgewiesenen Verkaufsgrundsticken (181,7 TEUR).

Im Geschéftsjahr wurden drei Geb&ude mit 10 Wohneinheiten sowie ein Grundstiick und eine

Teilflache des Anlagevermégens verdulert.

Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhdltnis zum Bilanzvolumen) betragt zum Stichtag
32,2 % (Vorjahr: 32,1 %) und konnte in diesem Jahr wiederum gesteigert werden.

Die lang- und mittelfristigen Verbindlichkeiten (Dauerschulden) betreffen, abweichend von den
Fristigkeiten des im Anhang angegebenen Verbindlichkeitenspiegels, die Darlehensverbind-
lichkeiten einschlielich der Tilgungen des Folgejahres.

Das Anlagevermégen betragt 97,3 % des Bilanzvolumens und wird zusammen mit dem Gbri-
gen mittel- und langfristig gebundenen Vermégen zu 32,9 % (Vorjahr: 32,5 %) mit Eigenkapital
finanziert (Anlagendeckung 1). Langfristig ist die Finanzierung des Anlagevermdgens zu
99,7 % (Vorjahr: 100,5 %) mit Eigen- bzw. mittel- und langfristigem Fremdkapital gesichert
(Anlagendeckung Il). Die Fristenkongruenz der Finanzierung ist nicht gewahrt. Es besteht eine
Unterdeckung von TEUR 72,8 (Vorjahr: Uberdeckung TEUR 133,6).
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2.2. Finanzlage

Im Rahmen des Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniber Kreditgebern termin-
gerecht nachzukommen. Neben der Sicherung der kurzfristigen Liquiditat werden zukunftsori-

entierte Liquiditdtsplanungen vorgenommen.

In der folgenden Darstellung werden die Mittelherkunft und die Mittelverwendung dargestelit:

2021
T€
I, Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresfehlbetrag -183.6
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen beim Anlagevermégen 873,6
+/- Zunahme/Abnahme Riickstellungen 233,0
-/+ Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstianden des
Anlagevermégens/Umlaufvermégens -71,3

+/- Sonstige zahlungsunwirksamen Aufwendungen/Ertrédge 22,0
+ Zinsaufwendungen 577.8
- Zinsertrége -04
-/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva -60,1
+/- Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva -101,5
= Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit . 1.2896
Il. Finanzierungsbereich
- PlanmaRige Tilgungen -940,5
- Gezabhite Zinsen -339,3
+ aufgelaufene Zins- und Tilgungsleistungen 455
= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 12343
[ll. Investitionsbereich
+ Einzahlungen aus Abgéngen von

Gegenstanden des Anlagevermdgens 127.,5
- Auszahlungen fir Investitionen in die Immateriellen Vermdgensgegen-

stande -4,6
- Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermégen -26,2
+ Erhaltene Zinsen 0,4
+ Einzahlungen aus Ausleihungen an verbundenen Unternehmen 53
= Cashflow aus Investitionstitigkeit 1023
IV, Finanzmittelfonds
= Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelbestandes 157,6
+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 112,1
= Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2697

Die Gesellschaft war im Berichtsjahr und ist bis zum 31. Dezember 2022 aufgrund der verein-

barten Kapitaldienstmoratoriums in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
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Mit den flussigen Mitteln in Hohe von 269,7 TEUR (Vorjahr: 112,1 TEUR) kdnnen 40,8 % (Li-
quiditat 1. Grades) der kurzfristigen Schulden (ohne Darlehensverbindlichkeiten) beglichen
werden. Zuséatzlich mit den anderen kurzfristigen Vermégenswerten (inklusive aktiver Rech-
nungsabgrenzungsposten) sind die kurzfristigen Schulden zu 64,5% (Liquiditat 2. Grades) ge-
deckt.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt sechs Darlehen — teils kurzfristig — im Rahmen des Unter-
nehmenskonzeptes prolongiert. Die Tilgungsleistung wird bei funf kommunalverbtrgten Dar-
lehen bis zum 31.12.2022 (Restschuld zum 31. Dezember 2021: TEUR 3.643,9) ausgesetzt.

Fr weitere Angaben zur Struktur der Verbindlichkeiten wird auf den Anhang zur Bilanz ver-
wiesen.

2.3. Ertragslage

Das Geschiftsjahr wurde mit einem Jahresfehlbetrag in Héhe von 183,6 TEUR (Vorjahr Jah-
resiberschuss: 20,0 TEUR) abgeschlossen. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem
Ergebnisriickgang von 203,6 TEUR.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind gegentiber dem Vorjahr im Wesentlichen
durch geringere Erlése aus dem Abrechnungsergebnis der Umiagen fur Betriebskosten (-19,0
TEUR) leicht riicklaufig. Dem stehen gesunkene Erldsschmalerungen (9,8 TEUR) in Folge der
begonnen Portfoliomanahmen entgegen. Umsatzerlése aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstiicken des Umlaufvermégens wurden im Vergleich zum Vorjahr nicht erzielt (-29,5
TEUR). Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit sind aufgrund einer Aufiésung eines

Fremdverwaltungsvertrages leicht gesunken (-12,3 TEUR).

Bei den Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen (132,1 TEUR) wirkt sich insbeson-
dere der Anstieg der noch nicht abgerechneten Betriebskosten aus dem Jahr 2021 im Ver-

gleich zum Vorjahr aus.

Die anderen betrieblichen Ertrage sind gepragt durch Zuschreibungen des Anlagevermdgens
(100,3 TEUR), Versicherungsentschadigungen (53,7 TEUR) und Ertrage aus Anlageverkau-
fen (71,3 TEUR).

Die Veranderung bei den Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung ergibt sich vornehmlich

aus gestiegenen Betriebskosten (170,3 TEUR).

Im Geschéftsjahr verminderten sich die Abschreibungen im Vergleich zum Vorjahr (-94,2
TEUR) aufgrund von im Vorjahr vorgenommener auRerplanméRiger Abschreibungen aufgrund

von dauerhafter Wertminderung bei einem Objekt des Anlagevermogens.

Die Finanzierungskosten der Hausbewirtschaftung stiegen im Vergleich zum Vorjahr (192,4
TEUR). Insbesondere die aus kaufménnischer Vorsicht gebildete Riickstellung gestundeter
Zinsen der Investitionsbank Sachsen-Anhalt haben hier malgeblichen Einfluss. Die tbrigen
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Finanzierungskosten der Hausbewirtschaftung konnten in Folge von Prolongationen einzelner

Darlehen weiter dem gegebenen Marktumfeld angepasst und gesenkt werden. Eine weiterfiih-

rende Beschreibung der Finanzierungsstrukturen erfolgt im Punkt 2.2. Finanzlage sowie im

Verbindlichkeitenspiegel im Anhang zur Bilanz.

Die anderen betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr angestiegen. Dies

begriindet sich insbesondere durch gestiegene Aufwendungen flr die Fortschreibung des Un-

ternehmenskonzeptes (26,3 TEUR), Gerichts- und Anwaltskosten in Folge des Rechtsstreits

mit der vormaligen Geschéftsfilhrung und ehemaligen Mitgliedern des Aufsichtsrates (21,4

TEURY) sowie Abschreibungen auf Forderungen aus der Vermietung (8,9 TEUR).

Das im Geschéftsjahr 2021 erzielte Jahresergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt zusammen:

Umsatzerlose
Bestandsverdanderungen
Andere Ertrége
Betriebsleistung
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Betriebskosten (inkl. Grundsteuer)
Instandhaltungskosten
Personalaufwand
Abschreibungen
Finanzierungskosten der
Hausbewirtschaftung
Erfolgsunabhéngige Steuern
Andere Aufwendungen
Betriebsaufwand

Betriebsergebnis

Zinsertrage
Ubrige Zinsaufwendungen

Ubriges Finanzergebnis

Ergebnis der ordentlichen
Rechnung

Jahresergebnis

2021 2020 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
4.544,0 91,9 4.603,0 95,5 -59.0
132,1 2,7 -45.5 -1,0 177,6
268,8 5,4 2644 55 4.4
4.944 9 100,0 4.8219 100,0 123,0
1.887,6 382 17175 356 -170,1
618,1 12,5 629,7 13,0 11,8
630,9 12,8 629,0 13,0 -1,9
973,9 19,7 1.068,1 22,2 942
577.8 11,7 3854 8,0 -192,4
15,4 0,3 13,4 0,3 -2,0
4251 86 3596 75 65,5
51288 103,7 4.802,7 99,6 -326,1
-183,9 -3,7 19,2 0,4 -203,1
0,5 0,0 1.1 0,0 -0,6

0,2 0,0 0,3 0,0 0.1

0,3 00 08 0,0 -05
-183,6 -3,7 20,0 04 -203.6
-183,6 -3,7 20,0 04 -203,6

Die Ertragssituation in den Folgejahren bleibt jedoch stark von der weiteren Entwicklung der

Vermietungssituation abhdngig. Dies gilt insbesondere flr die Entwicklung des Wohnungsieer-

standes und der damit verbunden Erlésschmaélerungen.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Konzentration auf den durch die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln im Rah-
men der Portfoliobetrachtung herausgesteliten Kernbestand stellt das wesentliche Ziel des in
Zusammenarbeit mit der Dr. Winkler GmbH erstellten Sanierungskonzeptes dar. Die Konzent-
ration auf die Starkung eben dieses Kernbestandes bestimmt das zukinftige Handeln der Ge-
sellschaft. Dariiber hinaus wir unter stetiger und fortlaufender Beobachtung sowie Uberprifung
der jeweiligen Wirtschaftlichkeit unter der Beteiligung der jeweiligen Gesellschafterkommune
tiber den Fortbestand unwirtschaftlicher Objekte sowie hieraus resultierend Gber einen mégli-

chen Abriss, beziehungsweise Verkauf entschieden.

Durch sich sodann herausstellende Verkaufs- beziehungsweise Abrissmalinahmen werden
zunéchst direkt Einsparungen im Bereich der Betriebskosten realisiert. Dariiber hinaus kénnen
so mogliche Eriése durch Objekt- sowie Grundstlicksverkaufe erméglich werden. Eine funkti-
onierende Forderkulisse durch das Land Sachsen-Anhalt stellt hier eine wesentliche Voraus-
setzung fur die Umsetzung von Rickbau-, beziehungsweise Abrissmalinahmen dar. Im Nach-
gang erfolgter AbrissmaBnahmen kénnen — durch die anschlieRende Schaffung von Bauland-
flachen — zudem Verkaufseinnahmen neben dem eigentlichen Vermietungsgeschéft generiert
werden. Diese Malnahmen tragen zudem der Erreichung des gemeinsamen kommunalen
Ziels bei, eine Steigerung der Attraktivitat der jeweiligen Ortschaften zu erreichen. Durch die
steigenden Immobilienpreise geht die Gesellschaft hier von entsprechenden Zusatzeinnah-

men fur zukunftige Verkaufsgeschéfte aus.

Die in den Geschaftsjahren 2021 sowie 2022 geflinrten Verhandlungen zum Abschluss einer
Sanierungsvereinbarung, welche die Zukunftsfahigkeit der Gesellschaft gewahrleisten soll,
konnte aus verschiedenen Griinden bislang nicht zum Abschluss gebracht werden. Im Rah-
men der gefuhrten Gespréache mit allen beteiligten Kreditinstituten sowie den Gesellschafter-
kommunen stellte sich eine zukiinftige Zusammenarbeit mit sodann lediglich einem Darlehens-
geber (bislang vier) heraus. Durch die Ubernahme der bislang bei anderen Banken bestehen-
den Darlehen — unter Berlcksichtigung jeweils individuell verhandelten Forderungs- sowie
Vorfalligkeitsentschadigungsverzichten — ware somit ein wichtiger Schritt in Richtung einer in
einem absehbaren Zeithorizont stattfindenden Entschuldung bei gleichzeitiger Erméglichung
der Durchfiihrung notwendiger Instandsetzungsmafnahmen in den angesprochen Kernbe-

stand méglich.

Mit den derzeit beteiligten Glaubigerbanken sowie den Gesellschaftern wurde fur die Jahre
2021 sowie 2022 ein erneutes Kapitaldienstmoratorium zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit

der Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln vereinbart und umgesetzt.
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Eine konsequente Steigerung der Sollmieten im Bestand stellt eine der Hauptaufgaben der
Gesellschaft dar. Anhand des vorliegenden sowie stetig angepassten Zielmietenkatalogs wer-
den hier im Rahmen vorgenommener Neuvermietungen entsprechende Anpassungen der
Miethéhen vorgenommen und das Mietniveau so sukzessive angepasst. Dariiber hinaus wer-
den ab dem Jahr 2022 planméBige Mieterhbhungen auf Basis der ortsiiblichen Vergleichs-
miete im gesamten Wohnungsbestand durchgefuhrt. Hier werden regelméRig entsprechende
Potentiale ermittelt und Mitanpassungen vorgenommen. Im Bereich der Gewerberaummiet-
vertrdge werden zudem Anpassungen aufgrund sich verdndernder Preisindizes sowie auf Ba-
sis individueller Verhandlungen vorgenommen. Die internen Handlungsabléufe wurden und
werden zudem stetig optimiert, digitalisiert sowie den Marktanforderungen angepasst. Der Ein-
satz neuer Medien zur Vermarktung leerstehender Einheiten und Verkaufsimmobilien sowie

zur Steigerung des Unternehmensimages wird ebenso sténdig optimiert und vorangetrieben.

Eine effektive sowie optimierte Gestaltung beim Abschluss von Dienstleistungsvertrdgen wird
durch eine stetige Marktuberwachung gewahrleistet. Hier wurden neue Prozesse implemen-
tiert und stetig vor dem Hintergrund von Verbesserungsméglichkeiten Gberwacht.

Die Planung fiir das ndchste Jahr ging unter Annahme der Umsetzung der Sanierungsverein-

barung im Geschéftsjahr 2022 daher von folgenden wesentlichen Unternehmenskennzahlen

aus:
Plan 2022 Ist 2021

TEUR TEUR

Umsatzerlése aus Mieten und Pachten 3.140,8 3.062,6
Instandhaltungsaufwendungen 888,0 618,1
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 349,3 5778
Jahresliberschuss/Jahresfehlbetrag 222477 -183,6

Nach dem Scheitern der Sanierungsvereinbarung (Aufsichtsratssitzung am 13. Oktober 2022
mit Teiinahme der Gesellschaftervertreter) hat die Geschéftsfiihrung zum einen, ausgehend
von den aktuellen Ist-Zahlen des Geschéaftsjahres 2022, eine Hochrechnung (Stand: Novem-
ber 2022) mit einem Jahresfehibetrag 67,6 TEUR sowie eine Planung fur den Zeitraum 2023
bis 2027 erstellt, nach der die Zahlungsféhigkeit der Gesellschaft bei Umsetzung der der
Planung zugrunde gelegten Pramissen grundsétzlich gewéhrleistet wird. In der Planung wird
— in Abstimmung mit den beteiligten Glaubigerbanken und abweichend von dem bis
30. Juni 2021 geltenden Kapitaldienst — anstatt der Zinsfreistellung fiir die sechs éffentlich ge-
férderten Baudarlehen von einer Verzinsung von 2,5 % p. a. ausgegangen, wahrend die
Tilgungsaussetzung fur die funf kommunal verbirgten Darlehen beibehalten wird. Dariiber

hinaus werden fur Darlehen einer Glaubigerbank individuell vereinbarte Kapitaldienstkonditio-
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nen beriicksichtigt. Die schriftliche Bestatigung zu den in der Planung angesetzten Kapital-
dienstkonditionen steht noch aus. Der aufgrund der einsetzenden Verzinsung der &ffentlich
geférderten Baudarlehen erhéhte Kapitaldienst geht zulasten der Instandhaltung und Instand-
setzung. Die Liquiditat der Gesellschaft bleibt nach der Planungsrechnung unzureichend.

Die Geschaftsfilhrung geht davon aus, dass mit den Gléaubigerbanken und den Gesellschaf-
tern ein tragféhiges Sanierungskonzept vereinbart werden kann.

Die Gesellschaft ist bis zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung auf die Fortschreibung
des bestehenden Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten Glaubigerbanken und Gesellschaf-
ter angewiesen. Bis zum Abschluss einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung muss von einer

Gefahrdung des Fortbestandes der Gesellschaft ausgegangen werden.

Stetig wachsende Baupreise sowie steigende individuelle Herausforderungen an einen mo-
dernen sowie marktkonformen Wohnraum stellen zukunftig eine besondere Herausforderung
dar, wenn es um die weiterhin zu gewéhrleistende Bezahlbarkeit des Bestandes geht. Insbe-
sondere durch die dem Mieterklientel angepasste Gestaltung von barrierearmen Wohnraum
sowie den gesetzlich filr die nachsten Jahre sowie Jahrzehnte notwendige Sanierung des Be-
standes der Gesellschaft ist von stetig steigenden Kosten auszugehen. Hier steht die Gesell-
schaft rund 30 Jahre nach der Sanierung des Unternehmensbestandes vor der Herausforde-

rung der Bewaltigung einer sogenannten zweiten Sanierungswelle.

Notwendige Mafinahmen im Bereich der Instandhaltung sowie Instandsetzung insbesondere
in dem durch die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln herausgestellten Kernbestan-
des werden zuklnftig das tagliche Handeln der Gesellschaft bestimmen. Die konsequente
Umsetzung von Erneuerungsmafinahmen im Bereich der Haustechnik ist auch aus energeti-
scher Sicht zwingend eine Hauptaufgabe filr die kommenden Jahre. Heizungsanlagen sind
unter energetischen sowie wirtschaftlichen MaR3gaben auszutauschen, Dachneueindeckungen
zu realisieren sowie die ganzheitliche energetische Sanierung der Immobilien umzusetzen.
Die Méglichkeit der Umsetzung dieser Mafinahmen und damit verbunden eine Aufwertung des
Kernbestandes der Gesellschaft muss durch eine ausreichende Verflgbarkeit von Instandhal-
tungsmitteln in den zukiinftigen Jahren gegeben sein. Dies insbesondere vor dem Hintergrund

der bereits angesprochenen Preissteigerungen im Bereich der Baubranche.

Entsprechend der kommunalen sowie gesellschaftlichen Verantwortung und Aufgabe wird die
Gesellschaft auch zukinftig ihr Handeln an das Ziel einer Steigerung der Attraktivitat der [and-
lichen Region ausrichten. Gezielte MaRnahmen in den Kernbestand, die Schaffung von Bau-
gebieten sowie die Unterstiitzung von értlichen Vereinen und Institutionen sollen dazu beitra-

gen, die Ortschaften unserer Gesellschafterkommunen nachhaltig attraktiver zu gestalten.
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Dariber hinaus hat es sich die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mbH Egeln zur Aufgabe
gemacht das Serviceangebot fur unsere Mieterschaft konsequent und stetig auszubauen. So-
mit soll einerseits die Mieterzufriedenheit gesteigert werden und daraus resultierend die
Mieterbindung gestarkt werden. Die durch die Umland Service GmbH vertragsgeméfe ge-
wihrleistete 24/7-Bereitschaft sowie die durch die Mitarbeiter im Bereich der Grunflachen-
pflege, des Winterdienstes sowie nunmehr auch im Bereich der Unterhaltsreinigung gewéahr-
leistete Prasenz in den Wohngebieten der Gesellschaft stellt hier einen wesentlichen Baustein
dar. Zur Erméglichung der Kontaktaufnahme fur Mieter und Mietinteressenten sowie zur Be-
reitstellung von Informationen werden konsequent soziale Medien genutzt. Diese erméglichen
beiden Seiten einen schnellen sowie unkomplizierte Austausch zwischen Mieter und Vermieter
und werden seitens der Kunden positiv wahrgenommen. Die Auftritte der Gesellschaft auf den
bekannten Medienplattformen erlauben zudem sich Uber aktuelle Miet- sowie Verkaufsange-
bote zu informieren und bringt parallel hierzu Marketinginstrumente wie Gewinnspiele und in-
formationen rund um die Region zum Einsatz. Die Erhéhung der Verbundenheit zur Region
soll somit erhéht und zeitgleich der Bekanntheitsgrad der Umland-Wohnungsbaugesellschaft
mbH Egeln auch in den anliegenden Kreisen sowie der Landeshauptstadt verbessert werden.

Ein wesentlicher Baustein im Bereich der Mieterzufriedenheit sowie der Mieterbindung ist hier
in der Umland Service GmbH zu sehen. Durch den Einsatz der Umland Service GmbH kann
die Gesellschaft hier auch vor dem Hintergrund von aktuellen Handwerkerengpassen schnell,
kundenorientiert und zuverlassig agieren. Zudem bietet die Servicegesellschaft die Mdglich-
keit, verschiedene Dienstleistungen im Kontext der Wohnraumvermietung wirtschaftlich opti-
mal zu erbringen beziehungsweise diese auszulagern. Dienstleistungsaktivitdten kénnen ge-
zielt gesteuert werden, die Mieterzufriedenheit erhéht sowie die Abhangigkeit von externen
Dienstleistern gemindert und somit eine wirtschaftliche Ausgestaltung erreicht werden. Der
Einsatz der Umland Service GmbH stellt somit einen wesentlichen Baustein im Bereich der
Mieterzufriedenheit sowie der wirtschaftlichen Ausgestaltung von Dienstleistungsaufgaben

dar.

Eine wesentliche Herausforderung der Gesellschaft wird in der demografischen Entwicklung
unseres Landes, insbesondere im landlichen Raum, liegen. Geringe Altersrenten, ein hoher
Anteil an Transfergeldempfangern sowie ein hieraus resultierendes geringes Migtniveau wird
- ohne Unterstiitzung der Politik — zu einer Einschrankung von Investitionsméglichkeiten fiih-
ren und somit die Schaffung von gleichwertigen Lebensverhaltnissen erschweren. Die Ge-
schaftsfihrung sieht hier eine Chance, sofern seitens des Landes entsprechende Férderpro-
gramme ins Leben gerufen werden, welche eine zukunftsfahige Entwicklung der Ortschaften
und damit verbunden, der Wohnungsbestande ermdéglichen. Im Gegensatz zu den grofen
Ballungsgebieten, gilt es hier Uberschiissigen Wohnungsbestand gezielt vom Markt nehmen
zu kénnen und den vorhandenen Wohnraum an die Bedurfnisse der Bevoélkerungsgruppen
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anpassen zu kénnen. Hier bedarf es vor dem Hintergrund des zuklinftig notwendig werdenden
Einsatzes von erneuerbaren Energien sowie der Erreichung der CO2-Neutralitét in den Be-
stédnden zwingend der Unterstitzung von Landes- sowie Bundesebene.

Fiur eine zukunftsfahige Gestaltung unseres ldndlichen Raums bedarf es einer verstérkten
Schaffung von Anreizen zur Realisierung von Zuzligen beziehungsweise eines Verbleibs von
jungen Familien mit Kindern in den Ortschaften unserer Gesellschafter. Gezielte Ma3nahmen
in den Kernbestand zur Bereitstellung einer familiengerechten Umgebung beziehungsweise
die Schaffung von Bauland in den einzelnen Kommunen, gilt es auch zukinftig zu unterstit-
zen. Das Gut des Wohnens bleibt der entscheidende Faktor fur die Zukunftsplanung von Fa-
milien. Fur Familien, denen der Bau eines Eigenheimes nicht méglich ist, schafft die Gesell-
schaft durch mégliche Grundrissanderungen sowie Wohnungszusammenlegungen bedarfs-
gerechten Wohnraum. In diesem Zusammenhang wird zukinftig auch die Gestaltung von Au-
Renanlagen, beispielsweise durch das Aufstellen von Spielgeraten eine Aufgabe der Gesell-

schaft darstellen und wird in Zusammenarbeit mit den Gesellschaftern geplant und umgesetzt.

Im Rahmen der Digitalisierungsstrategie wird durch die Gesellschaft ebenfalls konsequent die
Méglichkeit eines schnelleren Agierens mit stets hoher Qualitdt innerhalb der Geschéftspro-
zesse angestrebt. Hierzu zahlen beispielsweise die Bereiche der Wohnungsabnahmen sowie
-Ubergaben, der Kategorisierung der Bestande sowie der Vermarktung Uber entsprechende
Plattformen. Diese werden hier stetig und konsequent ausgebaut und sollen somit einen ent-

sprechenden Qualitats- sowie Wettbewerbsvorteil fir die Zukunft bieten.

Das im Unternehmen bestehende Risikomanagementsystem sieht eine regeimaRige interne
Berichterstattung sowie ein halbjahrliches Controlling, welches zudem gegentber den Kredit-
instituten als Berichtsinstrument dient, vor. Mit Hilfe von internen Dienstanweisungen sind die
innerbetrieblichen Zustandigkeiten definiert und das Vier-Augen-Prinzip in den risikobehafte-

ten Bereichen, wie beispielsweise Rechnungsfreigabe, Zahiungsverkehr etc. gewahrt.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte die-
ser Trend anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg verstarken, kdnnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehen-

denhaushalte in groien Wohnungen, (bersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren.

Zudem kdnnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen bei der Energieversorgung fih-
ren. Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung
unserer Mieter mit Heizwarme und Warmwasser nicht in ausreichendem Mafie hachkommen

kénnen.

Daruiber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fir die Zukunft nicht ausge-
schlossen, was Einfluss auf den Abschluss der beabsichtigten Sanierungsvereinbarung und

unsere Investitionstatigkeit haben kann. Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und
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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 Verzégerungen und der Unwirtschaft-

lichkeit von geplanten Ma3hahmen kommen.

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

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 méglich. Diese hdngen von dem Ausmaf 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.
Egeln, den 8./Dezenber 2022

Geschéﬁsf{lhru

(¥4
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Aufgliederung und Erlduterung der
Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021

Aktivseite

Anlagevermégen

Gliederung und Entwicklung ergeben sich aus der dem Anhang beigefiigten Anlage 1.

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten € 12.357.00
Vorjahr € 20.951,00
2021 2020
€ €
Anschaffungskosten Stand 1. Januar 176.452,29 164.433,82
Zugénge 4.620,37 12.018,47
______ 181.072,66_.____ 17645229,
Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar -155.501,29 -145.530,82
im Geschaftsjahr -13.214.37 -9.970.47
kumuliert zum 31. Dezember -168.715,66 ____ -165.601,29
Buchwert am 31. Dezember 12.357,00 20.951.00

Die Zugénge (€ 4.620,37) betreffen den Erwerb von Software.

Die Abschreibungen erfolgten planmanig.

74009 JA 2021
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Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten € 28.011.428.68
Vorjahr € 28.892.462,18
Zusammensetzung der Buchwerte:
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Grundstiicke 2.863.297,68 2.923.162,18
Gebaude 24.642.132,88 25.464.734,87
Garagen und Auenanlagen 505.998.12 504.565.13
28.011.428.68 28.892.462.18
2021 2020
€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten/Stand 1. Januar 57.448.341,06 57.071.662,24
Zugange 4.294,00 321.321,05
Abgang -163.645,15 -70.412,07
Umbuchungszugénge 0,00 125.769,84
.. 57.288.989.91 _ 57.448.341,08
Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar -28.5565.878,88  -27.587.953,65
im Geschéftsjahr -925.434,74 -1.026.286,77
auf Abgang 100.294,00 58.361,54
Zuschreibungen 103.458.39 0.00
kumuliert zum 31. Dezember ..729.277.561,23  _-28.555.878,88.
Buchwert am 31. Dezember - 28.011.42868  28.892.462,18

Die Zugange (€ 4.294,00) betreffen im Wesentlichen Anschaffungskosten fiir AuBenanlagen
(€ 3.971,74).

Die Abgéange (€ 163.645,15) betreffen in Hohe von € 154.982,19 den Verkauf von funf
Grundstiicken/Grundstiicksteilflachen. Bei einem Verkaufspreis von € 120.000,00 und einem
Restbuchwert in H6he von € 51.523,80 wurde ein Buchgewinn in Héhe von € 68.476,20 er-
zielt. Des Weiteren erfolgte die Umbuchung einer Grundstiicksflache in Héhe von € 8.662,96
in das Umlaufvermégen "Grundstiicke ohne Bauten”.

Die Abschreibungen (€ 925.434,74) enthalten keine aufBerplanmafiigen Abschreibungen auf-
grund von dauerhaften Wertminderungen (Vorjahr; € 97.320,00).

74009 JA 2021



Anlage lll
Seite 3

Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten

Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten/Stand 1. Januar

Zugénge

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

Buchwert am 31. Dezember

€ 407.696.68
Vorjahr € 415.945,68
2021 2020
€ €
864.657,79 863.359,27
9.051,52 1.298,52
.- 873709.31 . 864.657.79.
-448.712,11 -432.030,59
-17.300.52 -16.681.52
...7466.01263 . -448.712,11.
407.696,68 415.945 68

Die Zugénge (€ 9.051,52) betreffen die Installation einer Ladestation fiir E-Autos sowie einer

Schrankenanlage.

Die Abschreibungen (€ 17.300,52) erfolgten planmafig.

Grundstiicke ohne Bauten

Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten/Stand 1. Januar
Abgang

Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar
auf Abgénge
kumuliert zum 31. Dezember

Buchwert am 31. Dezember

€ 126.318.13
Vorjahr € 130.954,21
2021 2020
€ €
135.587,46 135.587,46
-8.441 28 0,00
_____ 127.146,18 _ __ 135.587,46
-4.633,25 -4.633.25
3.805,20 0,00
_________ % _8_2.8.195 S EEaa e :4_'_6?’;3_125 2
126.318.13 130.954.21

Der Abgang (€ 8.441,28) betrifft den Verkauf einer Grundstlcksflache. Bei einem Verkaufs-
preis von € 7.500,00 und einem Restbuchwert in Hohe von € 4.636,08 wurde ein Buchgewinn

in Hohe von € 2.863,92 erzielt.

74009 JA 2021
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Technische Anlagen und Maschinen

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Veranderungen.

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten/Stand 1. Januar
Zugange
Abgang

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

Buchwert am 31. Dezember

€ 8.00
Vorjahr € 8,00
€ 38.959.00
Vorjahr € 39.536,00
2021 2020
€ €
444.736,60 457.362,94
17.377,29 1.969,17
0,00 -14.595,51
______ 462.113,89. . ____444.736,60_
-405.200,60 -404.645,94
-17.954,29 -15.150,17
0.00 14.595.51
_____ -423.154,89 ____-405.200,60_
38.959.00 39.536.00

Die Zugénge (€ 17.377,29) betreffen diverse Betriebs- und Geschaftsausstattungen.
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Bauvorbereitungskosten € 59.462.93
Vorjahr € 59.291,93
2021 2020
€ €
Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten/Stand 1. Januar 59.291,93 296.539,93
Zugang 171,00 8.721,96
Abgang 0,00 -120.200,12
Umbuchungsabgénge 0,00 -125.769,84
______ 59.462,93  ____59.20193
Abschreibungen
kumuliert zum 1. Januar 0,00 -120.200,12
auf Abgénge 0.00 120.200,12
Buchwert am 31. Dezember 59.462 .93 59.291.93

Der Zugang (€ 171,00) betrifft die Verlangerung der Baugenehmigung fir die Aufzugsanlage
in der Friedensstrafle 1-3.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen € 52.063.46
Vorjahr € 52.063,46

Ausgewiesen werden die Anschaffungskosten (€ 52.063,46) fur die zu 100 % erworbene Be-
teiligung an der Umland Service GmbH (im Zeitpunkt des Erwerbs: AERMA Wartungs- und
Reparaturgesellschaft fur Elektro-, Sanitar- und Heizungsanlagen mbH), Stalfurt.
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Ausleihungen an verbundene Unternehmen € 5.008.59

Vorjahr € 10.331,23

2021 2020
€ €

Stand 1. Januar 10.331,23 18.771,13
Abgang -5.324,64 -8.439,90
Buchwert am 31. Dezember 5.006.59 10.331.23

Im Geschaftsjahr 2018 wurden zwei zweckgebundene Darlehen an die Umland Service
GmbH, StaBfurt, fur die Anschaffung von Gerdten und Werkzeuge zur Grunflachenpflege
(€ 20.000,00; Zins: 1,60 %) sowie fir die Anschaffung eines Kastenwagens (€ 10.716,00;
Zins: 3,92 %) gewahrt, die in H6he von € 5.324,64 zurlickgezahlt wurden.

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten € 105.089.65
Vorjahr € 88.517,35

Im Berichtsjahr erfolgten Zugange in Héhe von € 7.909,34 sowie ein Umbuchungszugang aus
dem Anlagevermégen "Grundstiicke mit Wohnbauten" in Hohe von € 8.662,96.

Grundstiicke mit fertigen Bauten € 76.567.67
Vorjahr € 76.567,67

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Veranderungen.

Unfertige Leistungen € 1.531.908.46

Vorjahr € 1.399.799,91

Der Posten betrifft noch nicht abgerechnete Betriebskosten fiir den Zeitraum 1. Januar bis
31. Dezember 2021.

Fir leerstandsbedingte Ausfélle hat die Gesellschaft bei der Ermittlung der unfertigen Leis-
tungen einen Abschlag in Héhe von € 255.000,00 (Vorjahr: € 230.000,00) berticksichtigt. Der
Abschlag orientiert sich an dem Abrechnungsergebnis fiir das Geschéftsjahr 2020.

Far noch ausstehende Jahresendrechnungen wurden Riickstellungen gebildet.
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Den Auslagen der Gesellschaft fur unfertige Leistungen stehen Vorauszahlungen der Mieter
von € 1.370.224,74 (Vorjahr: € 1.385.814,66) gegentiber.

Andere Vorrite € 9.812.21
Vorjahr € 7.451,74

Ausgewiesen werden Restdlbesténde.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung € 43.492 21
Vorjahr € 37.530,32

Ausgewiesen werden riickstandige Mieten. Die Forderungen sind in Héhe von € 29.193,91
wertberichtigt.

Im Berichtsjahr wurden Mietforderungen in Hohe von insgesamt € 38.448,94 (Vorjahr:
€ 30.123,86) abgeschrieben.

Forderungen aus Grundstiicksverkadufen € 8.666,39
Vorjahr € 48.000,00

Ausgewiesen werden Forderungen aus dem Verkauf des Grundsticks Milhlenstrale 3 in
Egeln.

Forderungen aus Betreuungstitigkeit € 3.353.97
Vorjahr € 8.063,54

Ausgewiesen werden im Wesentlichen Forderungen aus Verwaltergebuhren.
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Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Ausgewiesen werden Weiterberechnungen an Diritte.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Der Ausweis entfallt auf Forderungen gegeniiber der Umland Service GmbH.

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Steuern

Forderungen gegeniiber
Versorgungsunternehmen

Forderungen aus Versicherungsgebihren
und Erstattungen

Sonstige Forderungen

Fliissige Mittel

Kassenbestand
Portokasse
Guthaben bei Kreditinstituten

€ 1.162.67

Vorjahr € 1.088,97

€ 40.360.96

Vorjahr € 92.262,27

€ 51.215.77

Vorjahr € 86.085,32
31.12.2021 31.12.2020

€ €

2.567,86 10,00

18.476,97 69.530,31

23.762,84 1.272,58

6.408.10 15.272.43

51.215.77 86.085.32_

€ 269.740.72

Vorjahr € 112.066,76
31.12.2021 31.12.2020

€ €

2.255,73 1.169,93

242,00 20,00

_267.242.99 110.876.83

269.740.72 112.066.76
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Rechnungsabgrenzungsposten € 18.580,35
Vorjahr € 18.469,50
31.12.2021 31.12.2020
€ €

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 0,00 155,59
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 18.580,35 18.313.91
18.580,35 18.469.50

Die anderen Rechnungsabgrenzungsposten betreffen im Wesentlichen Versicherungsbeitra-
ge und Kfz-Steuer (€ 14.232,20) sowie Leasingsonderzahlungen (€ 4.348,15).
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Passivseite

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist in voller Héhe erbracht.

Kapitalriicklage

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Verénderungen.

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Verénderungen.

Gewinn-/Verlustvortrag

Gemal Gesellschafterbeschluss vom 20. Oktober 2021 erfolgte die Verrechnung des Jahres-

Uberschusses 2020 mit dem bestehenden Verlustvortrag.

Jahresfehlbetrag/-liberschuss

Sonderposten fiir Investitionszulagen

Der Sonderposten beinhaltet Investitionszulagen fiir Gegenstdnde des Anlagevermégens aus
den Jahren 1999 bis 2003. Die Auflésung des Sonderpostens erfolgt entsprechend der Nut-

zungsdauer der begiinstigten Vermégensgegenstande.

€ 898.150,00
Vorjahr € 898.150,00
£ 10.371.862.76
Vorjahr € 10.371.862,76
€ 11.221.595,51
Vorjahr € 11.221.595,51
€ -12.805.311,26
Vorjahr € -12.825.345,84

€ -183.616,28
Vorjahr € 20.034,58
€ 138.706,04
Vorjahr € 144.537,89
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Sonstige Riickstellungen € 336.054,52
Vorjahr € 102.996,45
01.01.2021 Inanspruch- Auflésung Zufihrung 31.12.2021
nahme
€ € € € €

Gestundete
Zinsleistungen 0,00 0,00 0,00 238.501,06 238.501,06
Hausbewirtschaftung 65.610,79 65.610,79 0,00 63.128,27 63.128,27
Priifung 18.571,00 18.456,84 114,16 15.414,00 15.414,00
Ubrige 18.814.66 8.450,87 0.00 8.647.40 19.011,19
102.996 45 92.518.50 114.16 325.690.73 336.054,52

Die Position "ungeklare Zinsleistungen" (T€ 238,5) steht im Zusammenhang mit der Umset-
zung der Zinsfreistellung von sechs offentlich geférderten Baudarlehen (Restschuld zum
31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) im Geschaftsjahr 2021. Der Posten betrifft die nicht geklarte
Differenz zwischen der Bestatigung der kreditgebenden Glaubigerbank und der Darlehens-
buchhaltung der Gesellschaft. Wir verweisen auf Abschnitt "D. Il. Gesamtaussage des Jah-
resabschlusses".

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 19.201.226.11
Vorjahr € 20.096.178,29
2021 2020
€ €
Stand 1. Januar 20.096.178,29 20.991.622 47
Planmafige Tilgung -940.452,96 -895.444 18
Veranderung Zins- und Tilgungsleistungen 45.500.78 0.00

Restschuld am 31. Dezember

19.201.226.11

20.096.178.29

Erhaltene Anzahlungen € 1.370.224 .74
Vorjahr € 1.385.814,66
31.12.2021 31.12.2020
€ €

Anzahlungen auf
Betriebskosten 739.273,54 747.038,85
Heizkosten 630.951.20 638.775.81
1.370.224.74 1.385.814.66
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Ausgewiesen werden Abschlagszahlungen der Mieter fir den Zeitraum vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2021.

Den erhaltenen Anzahlungen standen zum 31. Dezember 2021 unfertige Leistungen in Héhe
von € 1.531.908,46 (Vorjahr: € 1.399.799,91) gegeniiber.

Verbindlichkeiten aus Vermietung € 15.943.71
Vorjahr € 12.712,89

Der Posten betrifft iberzahlte Mieten und Guthaben aus Betriebskostenabrechnungen.

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 239.508,48
Vorjahr € 111.288,28

Der Posten betrifft Betriebs-, Instandhaltungs- und séchliche Verwaltungskosten.

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen € 35.720.58
Vorjahr € 21.550,91

Der Ausweis betrifft Verbindlichkeiten gegentiber der Umland Service GmbH.

Sonstige Verbindlichkeiten € 0.00
Vorjahr € 7.411,86

Verbindlichkeiten aus Steuern: € 0.00

(Vorjahr € 7.401,36)

Rechnungsabgrenzungsposten € 33.186,59

Vorjahr € 28.658,80

Ausgewiesen werden im Voraus bezahlte Mieten fur Januar des Folgejahres.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten
Sollmieten far Wohnungen

Sollmieten fiir gewerbliche
Einheiten

Sollmieten fur Garagen
und Abstellplatze

Sollmieten fur Stellplatze
Erlose Gastewohnungen
Erlose Burgerhaus
Sonstige Erlose
Erlésschmélerungen

Umlagen

Umlagen fur Betriebs- und
Heizkosten

Erldsschmélerungen

Gebihren und Zuschlage
Pachterltse
Erlése aus Antennengebihr

Sonstige Erlése aus der
Hausbewirtschaftung

Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken

€ 4.464.601.66
Vorjahr € 4.480.900,93

2021 2020 Verdnderungen

€ € €

3.705.616,86 3.718.761,19 -13.144,33
76.724,88 75.219,74 1.505,14
45.110,92 44.496,32 614,60
41.069,63 39.376,40 1.693,23
22.633,79 23.286,49 -652,70
941,14 776,00 165,14
23.066,37 22.619,40 446,97
-857.045,30 -866.809.71 9.764,41
.....3.058.11829 ____3.057.725.83 392,46
1.627.096,11 1.640.331,83 -13.235,72
-248.178.04 -242.385.01 -5.793,03
._...1.378918,07 ____1.397.946.82 -19.028,75
1.483,39 0,00 1.483,39
5.237,10 5.286,98 -49,88
19.284,81 19.093,17 191,64
1.560,00 848.13 711,87
4.464.601 .66 4.480.900.93 -16.299,27
€ 0.00
Vorjahr € 29.500,00
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Umsatzerlése aus Betreuungstétigkeit

Verwaltungsmafige Betreuung
Geschaéftsbesorgung
Technische Betreuung

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und

Leistungen

Erh6hung/Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder

unfertigen Bauten sowie unfertige Leistungen

Bestandsveranderungen bei

Verkaufsbauten

Bestandsveranderungen bei
unfertigen Leistungen

Bestandsverminderungen bei
unfertigen Leistungen

€ 78.735.11
Vorjahr € 91.054,27
2021 2020 Verdnderungen
€ € €
34.119,84 44.183,38 -10.063,54
42.000,00 42.000,00 0,00
2.615.27 4.870.89 -2.255,62
78.735,11 91.054.27 -12.319,16
€ 669.33
Vorjahr € 1.507,10
5 132.108.55
Vorjahr € -45.503,85
2021 2020 Verdnderungen
€ € €
0,00 -23.117,49 23.117,49
1.597.937,34 1.467.113,81 130.823,53
-1.465.828.79 -1.489.500.17 23.671,38
132.108.55 -45.503.85 177.612,40
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Sonstige betriebliche Ertrdge

Zuschreibungen
Anlagenverkaufe
Versicherungsentschadigung

Auflésung von Einzelwert-
berichtigungen bei
Mietforderungen

Parkplatznutzung, Garten- und
sonstige Pachten

Erstattung Entgeltfortzahlung
Krankenkasse

Weiterberechnung fur Miet-
und Raumungsklagen

Auflésung von Sonderposten
Sonstige Geschéaftsvorfalle
Zuschusse

Erbbauzinsen

Frihere Jahre

Bearbeitungs- und Mahngebuhren
Kostenerstattungen

Auflésung von Ruckstellungen
Skonto

Sonstige Grunde
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€ 268.758 11
Vorjahr € 264.393,77
2021 2020 Veranderungen

€ € €
100.294,00 0,00 100.294,00
71.340,12 140.949 47 -69.609,35
53.700,00 35.266,37 18.433,63
9.599,48 10.293,97 -694,49
7.583,15 5.5693,99 1.989,16
5.951,07 7.297,78 -1.346,71
5.894,32 2.105,56 3.788,76
5.831,85 6.442 57 -610,72
2.883,20 3.780,72 -897,52
2.430,00 0,00 2.430,00
1.235,14 1.235,14 0,00
867,29 50.777,61 -49.910,32
332,00 370,00 -38,00
256,00 0,00 256,00
114,16 37,30 76,86
65,34 243,29 -177,95
380,98 0.00 380,99
268.758,11 264.393,77 4.364,34
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen € 2.407.381,09
Vorjahr € 2.246.963,02
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung € 2.407.381,09
Vorjahr € 2.246.416,61
2021 2020 Verdnderungen
€ € €
Betriebs- und Heizkosten 1.753.784,03 1.583.495,01 170.289,02
Kosten fur Instandhaltung 618.116,63 629.675,87 -11.559,24
Ubrige Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung 35.480.43 33.24573 2.234,70
2.407.381,09 2.246.416,61 160.964,48
Zusammensetzung der Betriebskosten:
2021 2020 Veranderungen
€ € €
Heizkosten 743.226,30 617.403,90 125.822,40
Be- und Entwasserung 420.218,36 416.613,04 3.605,32
StralRenreinigung, Mullabfuhr und
Winterdienst 21.589,72 9.518,72 12.071,00
Hausreinigung 52.037,59 48.491,41 3.546,18
Hauswartkosten 93.240,82 77.650,00 15.590,82
Beleuchtung 76.770,38 80.136,17 -3.365,79
Rauchwarnmelder 41.104,71 39.960,90 1.143,81
Schornsteinreinigung 12.638,79 12.555,47 83,32
Grundlandpflege 63.198,15 62.715,04 483,11
Sach- und Haftpflicht-
versicherungen 84.871,99 79.298,81 5.573,18
Ungezieferbek&dmpfung 3.304,58 1.756,87 1.54771
Nicht umlageféhige Betriebskosten 72.190,53 67.958,78 4.231,75
Gemeinschaftsantennen 45.508,48 44.953,99 554,49
Dachrinnenreinigng 17.464,29 21.777,89 -4.313,60
Verschiedenes 6.419.34 2.704.02 3.715,32
1.753.784.03 1.583.495.01 170.289,02
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Zusammensetzung der |Instandhaltungskosten:

Kosten baulicher Instandhaltung
Instandsetzung Leerwohnungen
Sonstige Instandhaltungskosten

Kosten fur vom Mieter
unterlassene Leistungen

StraBenausbaubeitrage,
Anschlusskosten und andere

Versicherungsschéaden

Zusammensetzung (ibrige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung:

Pachtaufwendungen

Kosten fur Miet- und
Raumungsklagen

Vertriebskosten

Ubrige

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen

2021 2020 Veranderungen
€ € €
276.345,46 295.938,42 -19.592,96
207.835,19 217.231,06 -9.395,87
60.663,88 53.013,15 7.650,73

19.624,78 24.161,40 -4.536,62
3.461,86 4.681,02 -1.219,16
50.185.46 34.650,82 15.534,64
618.116.63 629.675,87 -11.559,24

2021 2020 Veranderungen

€ € €
5.538,25 6.169,55 -631,30
4.721,59 2.105,56 2.616,03
2.771,27 2.279,08 492 19
22.449.32 22.691.54 -242,22
35.480,43 33.245,73 2.234,70
€ 0.00
Vorjahr € 546,41
€ 0.00
Vorjahr € 131,87
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Personalaufwand € 630.912.72
Vorjahr € 629.040,96
Léhne und Gehdlter € 501.932.59
Vorjahr € 504.825,19
2021 2020 Verénderungen
€ € €
Léhne und Gehalter
Geschéaftsfihrer und
Angestellte 384.282,77 382.492,05 1.790,72
Handwerker 72.952,00 73.470,00 -518,00
Hauswarte 25.692,00 34.911,00 -9.219,00
Auszubildende 13.936.00 9.080.00 4.856,00
496.862,77 499.953,05 -3.090,28
Sachbeziige
Sachbezug Pkw 3.854,20 3.642,86 211,34
Pauschale Lohnsteuer
Pauschale Lohnsteuer 1.215,62 1.229,28 -13,66
501.932.59 504.825.19 -2.892,60
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung € 128.980.13
Vorjahr € 124.215,77
Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fur Altersversorgung
und Unterstutzung: € 6.981,00
(Vorjahr: 7.059,75)
2021 2020 Veranderungen
€ € €
Soziale Aufwendungen 114.200,16 113.895,08 305,08
Aufwendungen fur
Altersversorgung 6.981,00 7.059,75 -78,75
Aufwendungen fur Unterstitzung 4.000,00 0,00 4.000,00
Berufsgenossensschaft 3.798.97 3.260.94 538,03
128.980,13 124.215.77 4.764,36
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Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlagevermégens und

Sachanlagen

Abschreibungen auf

immaterielle
Vermdégensgegenstande

Grundstiicke mit Wohnbauten
planméagig
aullerplanmaRig

Grundstticke mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Betriebs- und
Geschéaftsausstattung
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sachliche Aufwendungen

Freiwillige soziale Aufwendungen
und Aufwendungen flr
Gemeinschaftspflege

Wertberichtigungen/Abschrei-
bungen auf Forderungen

Aufwendungen fur friihere Jahre
Spenden

Aufwendungen Gastewohnungen
Aufwendungen Burgerhaus
Aufwendungen Wertgutachten
Abrisskosten

Ubrige Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Aus verbundenen Unternehmen:
(Vorjahr

€ 973.903.92
Vorjahr € 1.068.088,93

2021 2020 Veranderungen

€ € €

13.214,37 9.970,47 3.243,90
925.434,74 928.966,77 -3.5632,03
0.00 97.320.00 -97.320,00
17.300,52 16.681,52 619,00
17.954.29 15.150,17 2.804,12
973.903,92 1.068.088,93 -94.185,01
€ 425.098,96
Vorjahr € 358.902,81

2021 2020 Veranderungen

€ € €
356.459,62 282.475,81 73.983,81
2.218,63 1.707,85 510,78
38.448,94 30.123,86 8.325,08
0,00 174,40 -174,40
7.852,57 6.619,00 1.233,57
9.189,71 9.105,80 83,91
4.171,85 8.923,31 -4.751,46
1.876,08 0,00 1.876,08
0,00 8.429,36 -8.429,36
4.881.56 11.343.42 -6.461,86
425.098.96 358.902.81 66.196,15
€ 123.88
Vorjahr € 303,90
€ 12388
€ 303,90)
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Sonstige Zinsen und ahnliche Ertriage € 421,24
Vorjahr € 825,68
2021 2020 Verdnderungen
€ € €
Festgeldzinsen, Girokonten 10,76 9,81 0,95
Sonstige Zinsen und &hnliche
Ertrage 410.48 815,87 -405,39
421.24 825,68 -404 44
Zinsen und dhnliche Aufwendungen € 577.844 79
Vorjahr € 385.636,54
2021 2020 Veranderungen
€ € €
Darlehenszinsen 532.183,88 339.863,84 192.320,04
Verwaltungskostenbeitrage fur
offentliche Baudarlehen 45.505,32 45.505,32 0,00
Abschreibungen auf
Geldbeschaffungskosten 165,59 266,72 -111,13
Sonstige Zinsaufwendungen 0.00 0.66 -0,66
577.844.79 385.636.54 192.208,25

Die Erhéhung der Darlehenszinsen betrifft in Hohe von T€ 238,5 gestundete Zinsleistungen,
die im Zusammenhang mit der Umsetzung der Zinsfreistellung von sechs &ffentlich geférder-
ten Baudarlehen (Restschuld zum 31. Dezember 2021: T€ 4.635,1) stehen. Wir verweisen
auf unsere Erlauterungen zu dem Passivposten "Sonstige Rickstellungen”.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € -0.63
Vorjahr € -0,98
Ergebnis nach Steuern € -69.722.97
Vorjahr € 134.218,65
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Sonstige Steuern

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer
Ubrige Steuern

Jahresfehlbetrag/-liberschuss
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€ 113.893,31
Vorjahr € 114.184,07
2021 2020 Verdnderungen
€ € €
113.688,74 115.205,59 -1.516,85
1.065,69 1.262,84 -197,156
-861,12 -2.284.36 1.423,24
113.893 31 114.184.07 -290,76
€ -183.616.28
Vorjahr € 20.034,58
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Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Umland-Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrankter Haftung

Sitz: Egein
Griindung: 1. Januar 1991
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Stendal HRB 102647

Gesellschaftsvertrag:

Der Gesellschaftsvertrag wurde durch Beschluss der Gesellschafterversammiung vom
21. April 2010 (Zustandigkeit der Gesellschafterversammlung) geéndert. Die Eintragung in
das Handelsregister erfolgte am 23. April 2010. Zuletzt wurde der Gesellschaftsvertrag
durch Beschluss der Gesellschafterversammlung sowie notarieller Beurkundung vom
1. September 2021 neu gefasst. Die Eintragung ins Handelsregister erfolgte am
23. Mérz 2022.

Gegenstand:

Vermietung und Verpachtung, Verwaltung, Unterhaltung, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung und der Neubau von Wohnungen, die im Eigentum der Gesellschaft oder
ihrer Gesellschafter stehen, der Erwerb und die VerauBerung von Grundstiicken,
Erbbaurechten und sonstigen grundstiicksgleichen Rechten zum Zwecke der Sicherung
einer sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der Bevélkerung sowie die Verwaltung
von Wohnungen, Grundsticken und grundstticksgleichen Rechten fir Dritte.

Die Gesellschaft ist berechtigt, alle mit dem Gegenstand des Unternehmens zusammen-
héngenden Rechtsgeschéfte und Rechtshandlungen vorzunehmen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, zur Férderung des Gesellschaftszwecks sich an anderen
Unternehmen unmittelbar oder mittelbar zu beteiligen, derartige Unternehmen zu erwerben,
zu pachten und ihre Geschéfte zu fuhren, soweit diese Unternehmen der Erflllung
offentlicher Zwecke im Sinne der kommunalrechtlichen Vorschriften dienen.
Zulassungen:

Mit Bescheid vom 14. September 1995 wurde der Gesellschaft vom Landkreis Aschers-
leben-Stakfurt die Erlaubnis nach § 34c Gewerbeordnung erteilt.

Geschiftsjahr:

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
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Stammkapital:

Das gezeichnete Stammkapital ist in voller Héhe eingebracht. Das Stammkapital wird von
folgenden Gesellschaftern gehalten:

€

Stadt Egeln 97.300,00
Gemeinde Bérde-Hakel 121.200,00
Stadt Heckligen 84.300,00
Gemeinde Bérdeaue 93.600,00
Stadt Gréningen 63.900,00
Stadt Kroppenstedt 28.500,00
Stadt Stalfurt 367.300,00
Gemeinde Wolmirsleben 42.050,00

898.150,00

Organe der Geselischaft:
Geschéftsfuhrer, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung
Geschaiftsfiihrer:

Sebastian Alpers, Magdeburg, ab 1. Februar 2018
(Eintragung im Handelsregister: 12. Februar 2018)

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag (§ 11 Abs. 1 des Gesell-
schaftsvertrages) mit sechs Mitgliedern besetzt. Vorsitzender des Aufsichtsrates war im
Berichtsjahr Herr Sven Wagner, ehemaliger Oberbirgermeister der Stadt Stalfurt
- Fachberater Pravention AOK Sachsen-Anhalt.

Hinsichtlich der Besetzung des Aufsichtsrates verweisen wir auf die Darstellung im Anhang
(vgl. Anlage |).

Im Geschéftsjahr 2021 fanden nach den uns vorliegenden Protokollen vier Sitzungen des
Aufsichtsrates statt, an denen jeweils die Geschaftsfuhrung teilnahm. Es wurden folgende
wesentliche Beschliisse gefasst:

e Beratung und Verabschiedung des Finanz- und Wirtschaftsplans fur 2021

e Empfehlung an die Gesellschafterversammliung zur Feststellung des
Jahresabschlusses 2020

o Empfehlung an die Gesellschafterversammliung, den Jahresiiberschuss 2020 auf
neue Rechnung vorzutragen
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Empfehlung an die Gesellschafterversammlung zur Entlastung der Geschéfts-
fuhrung fur das Geschéftsjahr 2020

Empfehlung an die Gesellschafterversammiung zur Beauftragung der DOMUS AG
mit der Jahresabschlusspriifung 2021 bis 2024

Gesellschafterversammliung:

Die Rechte, die den Gesellschaftern nach dem Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag
zustehen, werden durch Beschlussfassung in der Gesellschafterversammlung ausgeibt.

Im Geschaftsjahr 2021 fanden drei Gesellschafterversammlungen statt.

Es wurden folgende wesentliche Beschliisse gefasst:

Beschluss zur Neufassung des Gesellschaftsvertrages

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020
Vortrag des Jahresiliberschusses 2020 auf neue Rechnung
Entlastung des Geschaftsfiihrers fir das Geschéftsjahr 2020
Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2019 sowie 2020

Beschluss zur Vergabe der Jahresabschlusspritffung 2021 bis 2024 an die
DOMUS AG

Offenlegung:

Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 nebst sonstigen
Offenlegungsunterlagen 2020 dem Betreiber des elektronischen Bundesanzeigers frist-
gemaR eingereicht.
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Steuerliche Verhiltnisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt StaRfurt gefuhrt. Als Kapitalgesellschaft ist die
Gesellschaft nach MaRgabe der Einzelgesetze unbeschrankt steuerpflichtig. Sie unterliegt
deshalb der Kérperschaft-, Gewerbe- und Umsatzsteuer.

Steuerbescheide liegen fiir die Veranlagungszeitraume bis einschlielich 2020 vor.

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2020 betragt laut Bescheid vom
12. Oktober 2021 T€ 7.973,5.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2020 betragt laut Bescheid
vom 12. Oktober 2021 T€ 16.868,6

Aufgrund der Héhe der Verlustvortrdge zum 31. Dezember 2020 und deren Fortschreibung
bis zum 31. Dezember 2021 entstehen fur das Berichtsjahr keine steuerlichen Belastungen.

Die letzte steuerliche GroRbetriebsprifung erfolgte im Geschéftsjahr 2013 und umfasste
die Veranlagungszeitraume von 2008 bis 2011. Es ergaben sich keine Feststellungen.

Die Gesellschaft bedient sich eines steuerlichen Beraters.
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Aufgliederung der Gewinn- und Verlustrechnungen 2021

nach Unternehmensbereichen

und 2020

2021 2020 Verdanderung
T€ T€ T€
Betriebsergebnis
Hausbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten 3.868,5 3.877,9 -9.4
Erlésschmalerungen -857,1 -866,8 9,7
3.011,4 3.011,1 0,3
Aus abgeschriebenen Mietforderungen
Frihere Jahre/Auflésung Wertberichtigung 9,6 10,3 -0,7
Versicherungsentschadigungen 53,7 35,3 18,4
Zuschiisse 2.4 0,0 2.4
Ubrige 69,0 66,6 24
3.146,1 3.123,3 22,8
Aufwendungen
Instandhaltungskosten -618,1 -629,7 11,6
Kosten des Regiebetriebes gemal BAB -175,2 -192,9 17,7
Nicht umlagefahiger Personalaufwand
Hauswarte -60,0 -61,6 1,6
Sonstige Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung -35,5 -33,2 -2,3
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 0,0 -0,1 0,1
PlanméaRige Abschreibungen auf Sachanlagen -938,1 -941,0 29
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -577,6 -385,3 -192,3
Abschreibungen auf Mietforderungen -38,5 -29,6 -8,9
Zugeordneter Personal- und Sachaufwand -615,4 -540,1 -75,3
-3.058,4 -2.813,5 -244 9
Ergebnis der Hausbewirtschaftung vor
Umlagen 87,7 309,8 -222.1
Umlagenergebnis
Betriebskostenumlagen 1.627 1 1.640,3 -13.2
Erlésschmaélerungen -248,2 242 4 -5,8
1.378,9 1.397.9 -19,0
Bestandsverédnderungen 1321 -22.4 1545
Betriebskosten
Betriebs- und Heizkosten -1.753,8 -1.583,5 -170,3
Umlagefahiger Personalaufwand -7,3 -16,3 9,0
Grundsteuern -113,7 -115,2 1,5
-363,8 -339,5 -24,3
Ergebnis der Hausbewirtschaftung nach
Umlagen -276,1 -29,7 -246,4
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2021 2020 Verdnderung
T€ T€ T€
Betreuungstatigkeit
Ertrdage
Verwaltergebiihren 36,7 491 -12,4
Aufwendungen
Zugeordneter Personal- und Sachaufwand -70,8 -79,4 8,6
| _Ergebnis Betreuungstatigkeit -34,1 -30,3 -3,8
Verkaufstatigkeit
(Grundstiicksverkaufe einschlieBlich
Verk&ufe aus dem Anlagevermdégen)
Ertrdage
Umsatzerlose aus dem Verkauf von
Grundstlicken 0,0 29,5 -29,5
Ertrage aus dem Abgang von Gegensténden
des Anlagevermégens 71,3 140,9 -69,6
71,3 170,4 -99,1
Aufwendungen
Bestandsveranderung Verkaufsgrundstlcke 0.0 -23,1 23,1
Vertriebskosten/Wertgutachten 0,0 -0,5 0,5
Zugeordneter Personal- und Sachaufwand -27,9 -247 -3,2
-27.9 -48,3 20,4
Ergebnis Verkaufstitigkeit 43,4 1221 -78,7
Sonstiger Geschiftsbetrieb
Ertrage
aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,7 1,5 -0,8
aus Geschéftsbesorgung 42,0 42,0 0,0
Pachterlése 53 53 0,0
Andere Ertrége 247 20,6 4.1
72,7 69,4 3,3
Aufwendungen
Freiwillige soziale Aufwendungen -2,2 -1,7 -0,5
Kosten Anpassung Sanierungskonzept -72.1 -45,8 -26,3
-74,3 -47.5 -26,8
Ergebnis aus dem sonstigen
Geschiftsbetrieb -1,6 21,9 -23,5
Betriebsergebnis -268,4 84,0 -352,4
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2021 2020 Verdnderung
T€ T€ T€

Finanzergebnis

Ertrige

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 04 0,8 -0,4

Aufwendungen

Sonstige Zinsaufwendungen -0,2 -0,3 0,1
Finanzergebnis 0,2 0,5 0,3

2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

Neutrales Ergebnis

Ertrage

Zuschreibungen 100,3 0,0 100,3

Auflésung Sonderposten Investitionszulage 58 6,4 -0,6

Auflésung von Riickstellungen 0,1 0,1 0,0

Beteiligungen 0,1 0,3 -0,2

aus fritheren Jahren 0,9 50,8 -49,9

107,2 57,6 49,6

Aufwendungen

Sonstige Personalaufwendungen geméafR BAB -14,8 -10,3 -4.5

AufBerplanmafiige Abschreibungen 0,0 -97.3 97,3

Abschreibungen auf sonstige Forderungen 0,0 -0,5 0,5

Abrisskosten 0,0 -8.4 8,4

Spenden -7.8 -6,6 -1,2

Ubrige 0,0 1,0 -1,0

-22,6 -122,1 99,5

Neutrales Ergebnis 84,6 -64,5 149,1
Jahresiiberschuss -183,6 20,0 -203,6
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Personal- und Sachaufwand 2021/2020

Der in den Geschéftsjahren 2021 und 2020 entstandene Aufwand ergibt sich au
folgenden Jahresabschlussposten:

2021 2020 Verdnderung
T€ TE T€
1. Personalaufwand
Léhne und Gehélter 501,9 504,8 -2,9
Soziale Abgaben gemafl BAB 114,2 113,9 0,3
616,1 618,7 -2,6
2. Sichliche Aufwendungen
Abschreibungen auf
immaterielle Vermégensgegenstinde 13,2 10,0 3.2
Geschéfts- und andere Bauten 52 52 0,0
Betriebs- und Geschéftsausstattung 17,4 14,6 2,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen
(séchliche Verwaltungskosten) gemal BAB 304,5 267,5 37,0
Sonstige Steuern 0,2 -1,0 1,2
340,5 296,3 442
956,6 915,0 41,6
Direkte Zuordnung gemiB BAB
Verrechnungen auf
Hauswarte -60,0 -61,6 16
Regiebetrieb -175,2 -192,9 17,7
Betriebskosten (umlagefahiger 0,0
Personalaufwand) -7,3 -16,3 9,0
-242,5 -270,8 28,3
Zu verteilender Personal- und
Sachaufwand 7141 6442 69,9
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Der zu verteilende Personal- und Sachaufwand wurde von der Geschéftsflihrung

folgenden Leistungsbereichen zugeordnet:

2021 2020 Verdnderung

T€ % TE % T€
Hausbewirtschaftung 615,4| 86,2| 540,1| 83,8 75,3
Betreuungstitigkeit 70,8 99| 794| 123 -8,6
Grundstlicksverkéufe 279 3,8] 247 39 3,2
Gesamt 714,1| 100,0| 644,2( 100,0 69,9
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Betriebliche Kennzahlen
Einheit J a hr
2021 2020 2019

Bestandszahlen
Eigener Hausbesitz

- Wohnungseinheiten WE 1.359 1.379 1.390

- Gewerbeeinheiten GWE 23 23 23
Wohnflache m? (WFL) 77.975,00 79.304,00 80.149,00
Nutzflache
Durchschnittliche WohnungsgréRe m? (WFL) 57,38 57,51 57,66
Jahresabschlusszahlen
Bilanzsumme TE 30.873,3 31.597,5 32.492 1
Anlagevermdgen T€ 28.713,3 29.621,5 30.364,8
Anlageintensitét % 93,0 93,7 93,5
Investitionen in Sachanlagen T€ 35,5 333,3 95,3
Eigenkapital T€ 9.502,7 9.686,3 9.666,3
Eigenkapitalquote % 30,8 30,7 29,7
Dauerschulden TE 19.201,2 20.096,2 20.991,6
Umsatzerlése TE 4,544 0 4.603,0 4.648,7
Personalkosten TE€ 630,9 629,0 632,1
Jahresergebnis TE -183,6 20,0 -298,1
Cashflow T€ 712,0 1.100,5 781,1
Kapitaldienst

- Zinsen T€ 577,7 3854 4540

- Tilgung (ohne Sondertilgungen) T€ 940.5 895.4 826,8
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Einheit J a h r
2021 2020 2019
Kennzahien zur Rentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitdt
Jahresergebnis
vor Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme % 1,3 1,3 0,5
Eigenkapitalrentabilitét
Jahresergebnis
Eigenkapital % -1,9 0.2 -3,1
Cashflow Marge
Cashflow
Umsatzerldése % 15,7 23,9 16,8
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Sollmiete TE 3.868,5 3.877.9 3.867,3
Nicht umlageféhige Betriebskosten T€ 72,2 68,0 64,6
Durchschnittliche Wohnungsmiete pro Monat €/m? (WFL) 413 4,07 4,02
Erlésschmélerungen Solimieten TE 857,1 866,8 828,1
- in Relation zur Sollmiete % 22,2 22,4 21,4
Instandhaltungskosten (ausgabewirksam) T€ 618,1 629,7 750,9
- in Relation zur Solimiete % 16,0 16,2 19,4
Abschreibungen auf Sachanlagen (ohne
auBerplanmagige Abschreibungen) T€ 973,9 970,8 971,3
- in Relation zur Solimiete % 25,2 25,0 251
Zinsaufwendungen der Hausbewirtschaftung T€ 577,7 385,4 4540
- in Relation zur Solimiete % 15,0 10,0 11,8
Durchschnittliche Buchwerte Wohn- und Ge- €/m?
schaftsbauten einschiiefilich Grund und Boden (WFL) 364,46 369,57 373,24
Durchschnittliche €/m?
Verschuldung Kreditinstitute (WFL/NFL) 246,25 253,41 261,91
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundsitzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung

a)

b)

d)

sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

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

Die Tatigkeiten des Geschaftsfilhrers und des Aufsichtsrates regeln sich, aufer nach
dem Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag, nach den jeweils vorhandenen Geschéfts-
ordnungen (Stand: 19. Dezember 2018).

Ein Geschaftsverteilungsplan ertbrigt sich, da der Geschéftsfuhrer sowohl fur den
kaufmannischen als auch fur den technischen Bereich verantwortlich ist.

Andere schriftiche Weisungen des Aufsichtsrates zur Organisation fir die
Geschaftsleitung bestehen auskunftsgemaf nicht.

Die Regelungen entsprechen den Bedirfnissen des Unternehmens.

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

Im Berichtsjahr fanden drei Gesellschafterversammlungen statt; die hieraber
angefertigten Niederschriften haben wir eingesehen.

Im Rahmen seiner Uberwachungspflicht hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2021
vier Aufsichtsratssitzungen abgehalten. Ordnungsgeméafe Niederschriften haben uns
zur Prifung vorgelegen.

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

Der Geschéaftsfilhrer war auskunftsgemal in keinen Aufsichtsraten oder Kontroll-
gremien tatig.

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

Die Vergutung des Geschéftsfuhrers wird im Anhang gemal § 288 HGB nicht
angegeben. Die Aufsichtsratsbeziige werden fiir samtliche Mitglieder in einer Summe
genannt. Erfolgsbezogene Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreiz-
wirkung sind im Rahmen der Beziige fur den Geschéftsfithrer und den Aufsichtsrat
nicht enthalten.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

e)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiBige Uber-
priifung?

Es gibt einen Organisationsplan, aus dem der Organisationsaufbau, die Arbeits-
bereiche und die Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind; er entspricht
den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Im Zusammenhang mit dem Strukturplan gilt eine Unterschriftsordnung (aktualisiert am
9. April 2018), in der u.a. die Vertretung der Gesellschaft im Innen- und
AuRenverhéltnis sowie Vollmachten geregelt sind. Der Strukturplan wird bei Bedarf
Uberarbeitet.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspréavention ergriffen und
dokumentiert?

Gesonderte Vorkehrungen zur Korruptionspravention bestehen nicht. Der Geschéfts-
fuhrer halt die bestehenden innerbetrieblichen Regelungen fiir ausreichend.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (inshesondere Auftragsvergabe und Auftrags-
abwicklung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewihrung)? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Richtlinien fir wesentliche Entscheidungsprozesse ergeben sich aus dem
Gesellschaftsvertrag sowie den Beschlissen der Gesellschafterversammliung und des
Aufsichtsrates. Richtlinien fir das Personalwesen sowie die Kreditaufnahme und
-gewahrung bestehen nicht; fir diese Bereiche ist ausschlieBlich der Geschéftsfiihrer
zustandig.

Besteht eine ordnungsmiBige Dokumentation von Vertrigen (z.B.
Grundstiicksverwaltung, EDV)?

Samtliche Vertrage werden ordnungsgemaf dokumentiert.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

c)

Controlling

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

Das Planungswesen (bestehend aus einjéhrigem und mittelfristigem Wirtschaftsplan)
entspricht in Hinblick auf Planungshorizont (funf Jahre) und Fortschreibung der Daten
sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange von Projekten grundsatzlich den
Bedurfnissen des Unternehmens. Die aktuelle Planung hat einen Planungszeitraum bis
zum Geschaftsjahr 2027.

In Hinblick auf die aktuelle wirtschaftiche Lage empfehlen wir einen héheren
Detaillierungsgrad wesentlicher Planansatze.

Auf das dringende Erfordernis einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung weisen wir
hin. Die Gesellschaft ist bis zum Abschluss einer tragféhigen Sanierungsvereinbarung
weiterhin auf eine Fortschreibung des Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten
Glaubigerbanken und Gesellschafter angewiesen (vgl. Abschnitt ,B. . Lage der
Gesellschaft®).

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Eine Gegenuberstellung von Plan und Ist erfolgt grundsatzlich monatlich.
Planabweichungen werden systematisch aufbereitet, untersucht, ausgewertet bzw.
verfolgt.

Erganzend weisen wir darauf hin, dass infolge einer Festlegung der beteiligten
Kreditinstitute eine halbjahrliche Berichterstattung an die Kreditgeber in Form eines
Plan-Ist-Vergleiches mit erganzenden Erlduterungen vorgesehen ist. Die Bericht-
erstattung erfolgte auskunftsgemaR letztmalig fir den Quartalsabschluss zum
30. Juni 2021.

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

Das nach den handelsrechtlichen Vorschriften aufgebaute Rechnungswesen
einschlieRlich der Kostenrechnung entspricht der Gréfe und den besonderen
Anforderungen der Gesellschaft.

Die Gesellschaft verfugt tiber folgende Formen der Kostenrechnung:

- Die Betriebsabrechnung wird monatlich erstellt; sie dient der Erfassung und
verursachungsgerechten Verteilung der Personal- und Sachkosten auf die
einzelnen Funktionsbereiche (z. B. Hausbewirtschaftung, Instandhaltung, Regie-
betrieb).

- Die Aufwendungen und Ertrdge werden monatlich den einzelnen Funktions-
bereichen zugeordnet.
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e)

f)

g)

h)
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Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquidititskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewihrleistet?

Die Unternehmensleitung ermittelt die Liquiditdtsbestande, stimmt sie mit den
Planungen ab und steuert dementsprechend das Liquidititsmanagement der
Geselischaft.

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

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.

Ist sichergestellt, dass Entgelte volistidndig und zeithah in Rechnung gestelit
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewéhrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die Mieten werden Uberwiegend im Lastschrifteinzugsverfahren vereinnahmt. In
geringem Umfang erfolgen Uberweisungen sowie Bareinzahlungen der Mieter. Der
zeitnahe und vollstdndige Eingang der Mieten wird von den Mitarbeitern der
Mietenbuchhaltung Gberwacht und durch ein Mietschuldenmanagement unterstiitzt. Im
Rahmen unserer Priifung haben wir keine Erkenntnisse erlangt, dass Entgelte nicht
vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt werden.

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

Eine gesonderte Controlling-Abteilung existiert aufgrund der Unternehmensgréfe
nicht. Die Aufgaben des Controllings werden von der Geschéftsleitung wahr-
genommen. Es erfolgen unterjahrig grundsétzlich jeweils zu den Aufsichtsrats-
sitzungen Plan-Ist-Auswertungen.

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

Mit Wirkung zum 1. Dezember 2017 hat die Gesellschaft samtliche Geschaftsanteile
an der AERMA Wartungs- und Reparaturgesellschaft fiir Elektro-, Sanitar- und
Heizungsanlagen mbH (umfirmiert in Umland Service GmbH), Stalfurt, erworben. Zum
Geschaftsfuhrer wurde ab 1. Dezember 2017 Herr Kienzler, in Personalunion
Abteilungsleiter Finanzen der Umland-Wohnungsbaugesellschaft mit beschréankter
Haftung, bestellt. Die Buchhaltung erfolgt im Rahmen der Geschéaftsbesorgung seit
dem 1. Januar 2018 durch die Umland-Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter
Haftung, wodurch eine Steuerung und Uberwachung des Tochterunternehmens
méglich ist.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

c)

d)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale
definiert und MaRnahmen ergriffen, mit deren Hiife bestandsgefihrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Unter Beriicksichtigung der von uns unter Frage 3a) und b) getroffenen Feststellungen
kann von der Implementierung eines der Unternehmensgré3e angemessenen Risiko-
managementsystems ausgegangen werden. Dariber hinaus werden monatlich
Analysen der Leerstandsentwicklung, der Istmieten sowie der Entwicklung der
Mietforderungsausfalle und des Instandhaltungsbudgets vorgenommen.

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

Die MaRnahmen reichen unter Beriicksichtigung der unter Frage 3a) und b)
getroffenen Feststellungen aus und sind grundsétzlich geeignet, ihren Zweck zu
erfullen. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht
durchgefiihrt werden.

Sind diese MaRnahmen ausreichend dokumentiert?

Die MaRnahmen sind ausreichend dokumentiert. Es wird grundsétzlich ein monatlicher
Soll-Ist-Vergleich unternehmensintern zu der Einhaltung von Plandaten sowie
bestimmten wohnungswirtschaftlichen Kennziffern gefiihrt.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschiftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Es erfolgt eine kontinuierliche Abstimmung. Auf die ausstehende Vereinbarung einer
tragfahigen Sanierungsvereinbarung haben wir hingewiesen.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

a)

b)

c)

Derivate

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

- Welche Produkte/lnstrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen
Betrigen 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)?

Die Geschaftsfuhrung hat den Geschéftsumfang zum Einsatz von Finanzinstrumenten
nicht schriftlich festgelegt, da entsprechende Instrumente - mit Ausnahme von
(Forward-)Darlehen - nicht eingesetzt werden.

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

Derivate werden nicht eingesetzt. Erganzend weisen wir darauf hin, dass fiir sechs
offentliche Baudarlehen, die bisher im Rahmen der bestehenden Sanierungs-
vereinbarung bis zum 30. Juni 2021 zinsfrei gestellt waren, ab dem 1. Juli 2021 mit
2,5 % p. a. zu verzinsen sind.

Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfligung gestellt, inshesondere in Bezug auf

-  Erfassung der Geschifte,

-  Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolie der Geschifte?

Die Erfassung der (Forward-)Darlehen, deren Beurteilung zum Zweck der Risiko-
analyse, deren Bewertung zum Zweck der Rechnungslegung und deren Kontrolle
liegen in der Verantwortlichkeit der Geschéftsfihrung. Ein gesondertes Instrumen-

tarium besteht diesbeziglich nicht und erscheint in Bezug auf die Zwecksetzung auch
nicht erforderlich zu sein.

74009 JA 2021



d)

e)

f)

Anlage IX
Seite 7

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

Eine entsprechende Erfolgskontrolle ist nicht erforderlich.
Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Besondere Arbeitsanweisungen sind nicht notwendig, da der Einsatz von Derivat-
geschaften mit Ausnahme von Forward-Darlehen auch kiinftig nicht vorgesehen ist.

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

Da keine anderen Termingeschafte, Optionen und Derivate eingesetzt werden, gibt es
keine offenen Positionen, Gber die der Geschaftsfilhrer informiert werden musste.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

c)

d)

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

Eine Interne Revision besteht nicht. Kontrollfunktionen werden bei Bedarf vom
Geschéftsfiihrer wahrgenommen.

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

Sofern bei Bedarf eine Interne Revision durchgefiihrt wird, werden Interessenkonflikte
- soweit méglich - vermieden.

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

Nach den uns erteilten Auskiinften bestand fiir das Jahr 2021 bis zum Prifungs-
zeitpunkt (Dezember 2022) kein Bedarf fur eine Innenrevision.

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Vergleiche Frage 6a).

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

Vergleiche Frage 6a).
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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?

Vergleiche Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstinmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

d)

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

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

Die vom Aufsichtsrat zu genehmigenden Rechtsgeschéfte und Malinahmen sind im
§ 10 des Gesellschaftsvertrages vom 1. September 2021 bzw. in der Geschéfts-
ordnung flir den Aufsichtsrat aufgefiihrt. Wir haben fur das Berichtsjahr keine
Kenntnisse erlangt, dass fir entsprechende Rechtsgeschéfte und MaBnahmen die
Zustimmung des Aufsichtsrates nicht eingeholt wurde.

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

Die Frage ist nicht einschlégig, da keine Darlehen an den Geschaftsfuhrer oder an
Mitglieder des Uberwachungsorgans vergeben wurden.

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

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte
MaBnahmen vorgenommen wurden.

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

Es haben sich im Rahmen der Priifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass Geschéfte
und MaBRnahmen nicht mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschafts-
anweisungen und bindenden Beschlissen des Uberwachungsorgans tibereinstimmen.
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Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

c)

d)

e)

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

Investitionen werden aufgrund der begrenzt zur Verfigung stehenden finanziellen
Mittel nur in eingeschranktem Umfang getétigt. GroRere bauliche Investitionen werden
auskunftsgemaR grundsatzlich angemessen geplant und vor Realisierung auf
Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift. Die Gesellschaft
fuhrt auskunftsgemaB fiir wesentliche Investitionen Wirtschaftlichkeitsberechnungen
durch.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittiung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit
des Preises zu erméglichen (z.B. bei Erwerb bzw. Verduflerung von
Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Bei unserer Prifung sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die darauf
schlieRen lassen, dass nicht im ausreichenden Umfang Unterlagen/Erhebungen zur
Beurteilung der Angemessenheit des Preises eingeholt wurden. Auskunftsgemafl
erfolgen die Verkaufe grundsatzlich unter Hinzuziehung von Wertgutachten bzw.
erfolgen die Verkaufe von Grund und Boden mindestens zum aktuellen Bodenrichtwert.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veridnderungen von Investitionen
laufend iiberwacht und Abweichungen untersucht?

Ja, es erfolgt eine laufende Uberwachung.

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

Im Berichtsjahr wurden keine wesentlichen Investitionen vorgenommen.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine offenkundigen Verstéfle gegen inner-
betriebliche Vergaberegelungen bekannt geworden.

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

Es werden auskunftsgemalt fur wesentliche Instandhaltungsmafinahmen und
Geldanlagen Konkurrenzangebote eingeholt und ausgewertet.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

c)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde in den regelm&Rig stattfindenden Sitzungen in schriftlicher und
miindlicher Form vom Geschaftsfilhrer (iber den Gang der Geschéfte 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 den eingesehenen Sitzungsprotokollen vermitteln diese Berichte einen
zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage und in die wichtigsten Unter-
nehmensbereiche der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewoéhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemadR abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare
Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber
berichtet?

Nach unseren Feststellungen wurde der Aufsichtsrat im Berichtsjahr Giber wesentliche
Vorgange, insbesondere im Zusammenhang mit dem ,Sachstand Sanierungs-
vereinbarung®, zeitnah unterrichtet.

In Hinblick auf ungewéhnliche oder nicht ordnungsgemafl abgewickelte Geschafts-
vorfalle weisen wir darauf hin, dass es im Jahr 2020 zu einer Klageeinreichung seitens
der Gesellschaft gegen die ehemalige Geschéftsfuhrung kam. Im Jahr 2017 schlossen
die ehemalige Geschéftsfilhrung sowie der seinerzeit tatige Aufsichtsratsvorsitzende
und dessen Stellvertreter eine Abfindungsvereinbarung ab. Die Abfindungssumme
belief sich hier auf € 700.000,00 und (berstieg damit die Pensionsanspriiche um
€ 167.558,00. Der Abschluss dieser Vereinbarung fand ohne vorherige Genehmigung
in den Gremien statt. Die Gesellschaft hat diese Vereinbarung nunmehr im Nachhinein
nicht bestatigt und sieht vielmehr einen der Geselischaft entstandenen Schaden.
Aufgrund der zum 31. Dezember 2020 eintretenden Verjahrung sah sich die
Gesellschaft - zur Sicherung der Anspriiche — veranlasst, dementsprechende Klage
einzureichen. Im Vorfeld der eigentlichen Verhandlung stimmten alle Beteiligten einem
Mediationsverfahren zu, welches am 12. April 2021 stattfand, an dessen Ende jedoch
keine einvernehmliche Lésung gefunden werden konnte. Durch das Landgericht
Magdeburg wurde daraufhin der Termin zur Guteverhandlung sowie der
gegebenenfalls im Anschluss daran stattfindenden mindlichen Verhandlung auf den
13. Juli 2021 festgesetzt. Mit Urteilsverkiindung vom 14. Dezember 2021 wurde die
Klage durch das Landesgericht Magdeburg abgewiesen. Das Urteil wurde durch die
Gesellschaft anerkannt und verzichtete im Anschluss auf ihr Recht zur Berufung bzw.
Revision. Der Aufsichtsrat wurde laufend Uber den Prozess sowie das Urteil
unterrichtet.

Im Ubrigen haben wir bei unserer Prifung fur das Berichtsjahr keine ungewohnlichen,
risikoreichen oder nicht ordnungsgemaR abgewickelten Geschéftsvorfélle, Fehldispo-
sitionen oder wesentlichen Unterlassungen festgestellt.
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Zu welchen Themen hat die Geschifts-/Konzernleitung dem Uberwachungs-
organ auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Eine besondere Berichterstattung wurde auskunftsgemaf nicht gefordert.

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

Es gibt keine Anhaltspunkte, 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 erértert?

Es liegt eine D&O-Versicherung vor. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart. Ein
Beschluss des Aufsichtsrates vom 10. Dezember 1999 zum Abschluss einer D&O-Ver-
sicherung liegt vor.

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

Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Aufsichtsrates wurden
im Geschaftsjahr 2021 auskunftsgeman nicht gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewoéhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermogen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen in wesentlichem Umfang besteht
nicht. Auf die Problematik leerstehender Immobilienbestédnde weisen wir hin.

Sind Bestiinde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestdnde bestehen nicht. Wir verweisen auf unsere
Ausfuhrungen zu Frage 11a).

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermégenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der
Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Entsprechende Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben. Die Angemessenheit der
Bewertung der Wohngebaude wird regelméRig anhand von Ertragswertberechnungen
gepruft; im Geschaftsjahr 2021 wurden zur Anpassung der Buchwerte an die
Verkehrswerte Zuschreibungen auf in Vorjahren vorgenommene auferplanmafige
Abschreibungen in Héhe von T€ 100,3 vorgenommen.
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Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

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

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2021 eine Eigenkapitalquote von 30,8 %
(Vorjahr: 30,7 %) aus. Zusammen mit den Dauerfinanzierungsmitteln in Hoéhe von
T€ 18.198,4 wird das langfristige Vermdgen in Héhe von T€ 28.915,4 zu 95,8 %
gedeckt. Unter brancheniiblichem Einbezug der planmaBigen Darlehenstiigungen des
Folgejahres (T€ 1.141,5) in die mittel- und langfristigen Mittel ergibt sich eine
Unterdeckung in Héhe von 99,7 % (Vorjahr: 100,5 %). Ergénzend weisen wir darauf
hin, dass unter Beriicksichtigung der Fristigkeiten des im Anhang angegebenen
Verbindlichkeitenspiegels eine Unterdeckung Il von T€ 1.214,2 (Vorjahr: T€ 823,2)
besteht. Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestehen zum Abschlussstichtag
nicht. Wir verweisen auf D. IIl. ,1. Vermdgenslage®.

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

Die Gesellschaft gehért keinem Konzern an.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieRlich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Die Gesellschaft hat auf Grundlage des Zuwendungsbescheides gemdal den
Richtlinien 0Ober die Gewahrung von Zuwendungen zur Herstellung des
barrierereduzierten Zugangs zu Wohngebauden und Wohnungen (Aufzugsprogramm-
AufzugsRL) vom 22. Oktober 2019 einen Zuschuss in H6he von bis zu T€ 120,0
bewilligt bekommen. Im Geschéftsjahr 2020 wurden davon Zuschisse in H6he von
T€ 106,2 aktivisch von den Herstellungskosten abgesetzt und die ausstehende
Schlussrate (T€ 13,8) als Forderung eingestellt und ebenfalls bereits aktivisch von den
Herstellungskosten abgesetzt. Der Ausgleich der Schlussrate (T€ 13,8) erfolgte im
Berichtsjahr. Anhaltspunkte dafiir, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und
Aufiagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden, haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigenkapitalausstattung
bestehen nicht. Wir weisen jedoch auf eine nur begrenzte Ertrags- und
Innenfinanzierungskraft sowie auf die bestehende und noch nicht umgesetzte
Sanierungsvereinbarung mit dem Gesellschafter und beteiligten Kreditinstituten hin
(vgl. Abschnitt ,B. I. Lage der Gesellschaft".
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Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geselischaft weist fiir das Berichtsjahr einen Jahresfehlbetrag (T€ 183,6) aus. Der
Geschéaftsfuhrer empfiehlt, den Jahresfehlbetrag 2021 mit dem Verlustvortrag
(T€ 12.805,3) zu verrechnen und auf neue Rechnung vorzutragen.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

c)

d)

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

Es handelt sich um die Segmente Vermietung (Hausbewirtschaftung), Betreuungs-
tatigkeit, Grundstiicksverkaufe und sonstiger Geschéftsbetrieb. Wir verweisen auf
Abschnitt D. lll. ,3. Ertragslage”.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgidngen geprégt?

Der Jahresfehlbetrag (T€ 183,6) ist insbesondere durch die Bildung einer Riickstellung
fur ungeklarte gestundete Zinsleistungen gegenuber einer darlehensgebenden Bank
fur sechs offentliche Baudarlehen (T€ 238,5) gepragt, der Ertrage aus Zuschreibungen
zum Anlagevermégen auf ein in Vorjahren auflerplanméRig abgeschriebenes
Wohngebéude (T€ 100,3) gegentiberstehen. Zur Rickstellung fir ungeklarte gestun-
dete Zinsleistungen verweisen wir auf Abschnitt "D. Il. Gesamtaussage des
Jahresabschlusses".

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-
schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?
Die Gesellschaft gehért keinem Konzern an. Anhaltspunkte, dass wesentliche Kredit-
oder andere Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern eindeutig zu
unangemessenen Konditionen vorgenommen werden, liegen nicht vor.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Die Gesellschaft libt keine Tatigkeiten aus, bei denen Konzessionsabgaben anfallen.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a)

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

Einzelne verlustbringende Geschafte haben wir grundsétzlich nicht festgestellt. Die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird durch hohe Leerstédnde gepragt.

74009 JA 2021



Anlage |X
Seite 14

b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um

welche MaBnahmen handelt es sich?

Die Geschaftsfihrung beabsichtigt, zur Absicherung der Unternehmensfortfihrung
wiederum ein tragfahiges Sanierungskonzept mit den beteiligten Glaubigerbanken und
den Gesellschaftern zu vereinbaren. Die hierzu in den Geschéftsjahren 2021 sowie
2022 gefuihrten Verhandlungen konnten im Geschéftsjahr 2022 jedoch aus
verschiedenen Griinden nicht zum Abschluss gebracht werden.

Die Gesellschaft ist bis zum Abschluss einer tragfahigen Sanierungsvereinbarung
weiterhin auf eine Fortschreibung des Kapitaldienstmoratoriums der beteiligten
Glaubigerbanken und Gesellschafter angewiesen. Das Kapitaldienstmoratorium
(4. Nachtrag zur Sanierungsvereinbarung (Stand: 5. Juli 2012)) konnte in 2021 fUr die
Jahre 2021 sowie 2022 verldngert werden. Ab 1. Januar 2023 gelten zum Teil
geanderte Kapitaldienstkonditionen, die den Fortbestand der Gesellschaft zunéchst
absichern sollen.

Die Gesellschaft befindet sich beziglich der Fortschreibung bzw. Umsetzung der
Sanierungsvereinbarung bzw. der Fortschreibung des Kapitaldienstmoratoriums weiter
in Gesprachen mit den kreditgebenden Banken und den Gesellschaftern (vgl. Abschnitt
,B. |. Lage der Gesellschaft").

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur

a)

b)

Verbesserung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Der Jahresfehlbetrag (T€ 183,6) ist insbesondere durch die Bildung einer Ruckstellung
fur ungeklarte gestundete Zinsleistungen gegeniiber einer darlehensgebenden Bank
fur sechs 6ffentliche Baudarlehen (T€ 238,5) gepragt, der Ertrdge aus Zuschreibungen
zum Anlagevermégen auf ein in Vorjahren aulerplanmaflig abgeschriebenes
Wohngebaude (T€ 100,3) gegenlberstehen. Zur Rickstellung fir ungeklarte
gestundete Zinsleistungen verweisen wir auf Abschnitt "D. Il. Gesamtaussage des
Jahresabschlusses".

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

Wir verweisen auf die Ausfihrungen der Gesellschaft im Lagebericht, unsere
Feststellungen zur Lagebeurteilung durch den Geschéftsfuhrer (vgl. Abschnitt ,B. [.%)
sowie unsere Feststellungen zu Frage 15b).

74009 JA 2021



DokID:

Anlage X

Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen geiten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirschaftspriifer' genannt) und ihren Auftraggebern Uber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftiichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Aufirage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maRiger Berufsausiibung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprifer dbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachversténdiger Personen zu bedienen.

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

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuBerung, so ist der Wirtschaftsprifer 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 Ausfilhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfilhrung des Auftrags von
Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstédnde, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprifers 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 Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Médngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfl-
lung kann er die Vergutung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; 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
Unmaéglichkeit der Nacherfullung far ihn ohne Interesse ist. Soweit dariber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

(3) Ofenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen Auflerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirschaftsprifers enthaiten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaltsprifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignel sind, in der beruflichen Aulerung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Auerung auch Dritten
gegeniiber zurtickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

st es nicht gestanel die Vordrucke ganz ader teilweise
nem Wege zu vervielfalligen und/oder zu verbreien

Z] g (2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
© P o Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
L=
& 2 4 Sicherung der Unabhéngigkeit et
o

hy (1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéngigkeit der

;f Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefdhrdet. Dies gilt fur die Dauer des ) Haftung

Auftragsverhéltnisses inshesondere fur Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrége auf eigene Rech-
nung zu Ubernehmen

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

+ Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftiiche Darstellung
mafgebend Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erkldrungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestétigt werden
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrénkung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschafisprifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schéden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzeinen Scha-
densfall geman § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPQ auf 4 Mio. € beschrénkt,

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

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

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

10. Ergénzende Bestimmungen fir Priifungsauftrige

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

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

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer 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. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkl&-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlusse und sonstiger fur die Besteueruny erforderlicher Aulstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandiungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

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

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

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsleuerjahresarklarung als
zusélzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglnstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstédndige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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 Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Verglitung

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

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgesteliten Forderungen zuldssig

14, Streitschlichtungen

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

15, Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfuhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht



