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WIBERA

A. Priifungsauftrag und Unabhéngigkeitsbestitigung

I.  Priiffungsauftrag

. Aufgrund unserer Wahl zum Abschlusspriifer durch den Aufsichtsrat am 10. Juni 2014 erteilte uns
der Aufsichtsratsvorsitzende der

Stddtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH, Genthin,
(im Folgenden kurz "SWG" oder "Gesellschaft" genannt)

den Auftrag, den Jahresabschluss der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31, De-
zember 2014 unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht fiir dieses Geschéftsjahr
gemdl’ §§ 316 ff. HGB zu priifen.

. Die SWG ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 und 4 HGB.

Die gesetzlich nicht vorgeschriebene Priifung erfolgte auf der Grundlage von § 15 des Gesell-
schaftsvertrages nach den Vorschriften der §§ 316 ff. HGB.

Die Gesellschaft hat nach § 325 HGB 1.V.m. § 326 HGB Bilanz und Anhang beim Betreiber des Bun-

desanzeigers elektronisch einzureichen und im Bundesanzeiger bekannt machen zu lassen.

Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss geméf § 15 des Gesellschaftsvertrages nach den fiir
grolse Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufgestellt.

Die Verpflichtung zur Aufstellung eines Lageberichtes (nach § 289 HGB) ergibt sich ebenfalls aus
§ 15 des Gesellschaftsvertrages.

. Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemiR auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2
HGrG beachtet. Wir verweisen auf unsere Berichterstattung in Abschnitt E.

. Fir die Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im Verhaltnis zu Drit-
ten, die diesem Bericht beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften vom 1. Januar 2002 vereinbart.

. Uber Art und Umfang sowie iiber das Ergebnis unserer Priifung erstatten wir diesen Bericht nach
den Grundsétzen des IDW PS 450, dem der von uns gepriifte Jahresabschluss sowie der gepriifte
Lagebericht als Anlagen beigefiigt sind. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorgeschriebene Prii-
fung handelt, ist dieser Bericht nur an das gepriifte Unternehmen gerichtet.
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II. Bestitigung der Unabhingigkeit

6. Wir bestédtigen gemaf § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die anwendbaren
Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.
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B. Grundsétzliche Feststellungen

I.  Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiftsfithrung

. Nachfolgend stellen wir zusammengefasst die Beurteilung der Lage der SWG durch die Geschiifts-
fiihrerin (siehe Anlage I) dar.

Die Geschéftsfiihrerin erldutert einleitend die Grundlagen des Unternehmens, die in der Bewirt-
schaftung, Verwaltung und Vermietung des Wohnungsbestandes der SWG liegen.

Im Wirtschaftsbericht beschreibt die Geschéftsfiihrerin zunéchst die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen und stellt Daten und Fakten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fiir das Land
Sachsen-Anhalt dar. Danach geht sie auf den Geschéftsverlauf und dessen Einfluss auf die Ertrags-
lage ein. Neben Instandsetzungsmafinahmen der Wohnungseinheiten war im Berichtsjahr der
Neubau von 22 WE Am Birkenwaldchen 9 die vorrangige Aufgabe der SWG. Fiir die Erhaltung der
Wohnungsbestande wurden 2014 T€ 474 aufgewendet.

Der Leerstand hat sich durch den gezielten Abriss eines Wohnobjektes (52 WE) nicht weiter er-
hoht. Die wirtschaftlichen Folgen des Leerstandes waren jedoch auch im Geschéftsjahr 2014 fiir
die Gesellschaft deutlich spiirbar.

Auf die Ertragslage wirkten sich aulRerplanméRige Abschreibungen auf Wohngeb4ude und auf
Grund und Boden (zusammen T€ 1.091) negativ aus. Die Gesellschaft weist fiir das Geschaftsjahr
2014 einen Jahresfehlbetrag von T€ 1.259 aus.

Den planmifSigen Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen von
T€ 1.122 standen Investitionen von T€ 912 gegeniiber. Das Anlagenvermégen des Unternehmens
nahm im Vergleich zum Vorjahr um T€ 1.355 ab. Es macht 88 % der Bilanzsumme aus. Der Anteil
des Eigenkapitals an der Bilanzsumme betrdgt 44 % (Vorjahr 45 %).

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrigt fiir das Geschiftsjahr 2014 T€ 912. Die
liquiden Mittel verringerten sich gegeniiber dem Vorjahresstichtag um T€ 967 und betrugen am
31. Dezember 2014 T€ 1.968.

Unter Prognose, Chancen und Risiken analysiert und bewertet die Geschiftsfiihrerin die Chancen
und Risiken der Gesellschaft. Als Chancen werden insbesondere gesehen, dass:

¢ sich die SWG dem anhaltenden Bevélkerungsriickgang in der Stadt Genthin stellt und sich auf
Trends der Zukunft vorbereitet. Um diesem Trend, dieser Entwicklung gerecht zu werden,
wird gegenwdrtig der Neubau von 22 modernen Wohnungen auf dem Grundstiick Am Birken-
wiéldchen 9 umgesetzt. Die WE sollen Ende 2015 bezugsfertig sein

e durch den vorgesehenen Riickbau weiterer WE mit hohem Leerstand in den Jahren 2015 und
2016 die Betriebskosten gesenkt werden kénnen
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e 27 WE bis zum 30. Juni 2016 an den Landkreis Jerichower Land zur Unterbringung von Kriegs-
fliichtlingen vermietet werden konnten.

Im Risikobericht geht die Geschéftsfiihrerin ein auf:

» das Risikomanagement, das regelmdRig den Leerstand von Wohnungen untersucht und aus-
wertet und nach Losungen zum Abbau des Leerstandes sucht,

e diesich durch den weiteren Bevolkerungsriickgang ergebenden engen finanziellen Spielrdume,
e die Folgen der Ausfélle von Forderungen gegen Mieter.

Die Gesellschaft geht fiir das Geschéftsjahr 2015 von einem Jahresfehlbetrag von ca. T€ 699 aus.

. Die Beurteilung der Lage der Gesellschaft, insbesondere die Beurteilung des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens, ist plausibel
und folgerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Er-
kenntnissen ist die Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreterin dem Umfang nach angemessen
und inhaltlich zutreffend.
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II. Wesentliche Geschiftsvorfille

Aufgrund vorgesehener Abrissmafnahmen und auf der Grundlage von Ertragswertberechnungen
sind auBerplanméBige Abschreibungen gemiR § 253 Abs. 3 S. 3 HGB auf Wohngebiude

(T€ 1.054) sowie aufgrund gesunkener Bodenrichtwerte auf Grund und Boden (T€ 37) vorgenom-
men worden. Sie werden unter den auerordentlichen Aufwendungen ausgewiesen.

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft das Bauvorhaben Am Birkenwildchen 9 (22 WE) fortgesetzt.
Zum 31. Dezember 2014 werden hieraus Anlagen im Bau von T€ 956 ausgewiesen. Zur Finanzie-
rung des Bauvorhabens dienen neben den Eigenmitteln ein Bankdarlehen (T€ 700) und ein Darle-
hen aus Mitteln des KfW-Programms , Energieeffizient Bauen® (T€ 1.100). Die Kreditmittel hat die
SWG erst Anfang 2015 abgerufen.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr die im Geschiftsjahr 2013 begonnenen AbrissmaRnahmen be-
endet. Die AbrissmaBnahmen betrafen insgesamt 158 WE mit einer Wohnfliche von 9.765 m2. An
Abriss- und Umzugskosten fielen insgesamt T€ 668 an, davon im Berichtsjahr T€ 466. Zur Finan-
zierung der Abrissmanahmen wurden der Gesellschaft Zuwendungen im Rahmen des Stadtum-
bau-Ost (T€ 580) gewahrt, die die Gesellschaft im Berichtsjahr ertragswirksam vereinnahmt hat.
Die Zuwendungen werden der SWG in den Geschiftsjahren 2014 bis 2017 ratierlich ausgezahlt.
Im Berichtsjahr erhielt die Gesellschaft Zuwendungen von T€ 146. Die verbleibenden Anspriiche
(T€ 434) aus der Gewdhrung der Zuwendungen werden unter den sonstigen Vermogensgegen-

stinden ausgewiesen.

III. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Nach dem abschlieffenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom 19. Mai 2015 den
folgenden uneingeschriankten Bestédtigungsvermerk erteilt:

"Bestédtigungsvermerk des Abschlusspriifers
An die Stidtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie An-
hang - unter Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der Stidtische Wohnungsbauge-
sellschaft Genthin mbH, Genthin, fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 ge-
priift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages liegen in der Verantwortung der Geschaftsfiihrerin der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

0.0720101.001
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Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméRiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und
Verst6lie, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaéfiger Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-
den. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse {iber die Geschiftstétig-
keit und iiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
tiber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht {iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsitze und der wesentlichen
Einschétzungen der Geschiftsfithrerin sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméRiger Buchfithrung
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Frtragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar."

0.0720101.001
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Priifung waren die Buchfiihrung, der nach den fiir alle Kaufleute geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften (§§ 242 bis 256a HGB), den erginzenden Vorschriften fiir Kapital-
gesellschaften (§§ 264 bis 288 HGB), den weiteren rechtsformspezifischen Vorschriften (§ 42
GmbHG), den branchenspezifischen Vorschriften (Verordnung iiber Formbltter fiir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen) sowie den erganzenden Vorschriften des
Gesellschaftsvertrages aufgestellte Jahresabschluss fiir das Geschiéftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2014 und der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2014. Die Verantwortung fiir die Ord-
nungsméigkeit von Buchfithrung, Jahresabschluss und Lagebericht trigt die gesetzliche Vertrete-
rin der Gesellschaft. Unsere Aufgabe war es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung einer Priifung dahin gehend zu unterziehen, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungs-
legung und die ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages beachtet worden sind. Den
Lagebericht haben wir daraufhin gepriift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang steht und insgesamt eine zutreffende Vorstellung
von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Dabei haben wir auch gepriift, ob die Chancen und Risi-
ken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaf? die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG
und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen veréffent-
lichten Priifungsstandard "Berichterstattung iiber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach

§ 53 HGrG" (IDW PS 720) beachtet.

Die Beurteilung der Angemessenheit des Versicherungsschutzes der Gesellschaft, insbesondere ob
alle Wagnisse bedacht und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand des uns erteilten
Auftrags zur Jahresabschlusspriifung.

Unsere Priifung haben wir im April 2015 in den Geschéftsraumen der Gesellschaft in Genthin
durchgefiihrt und anschliefend in unserem Magdeburger Biiro abgeschlossen.

Ausgangspunkt war der von uns gepriifte und mit einem uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk
versehene Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013.

Bei Durchfiihrung der Priifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die in den Prii-
fungsstandards des IDW niedergelegten Grundséitze ordnungsméBiger Abschlusspriifung beachtet.
Danach haben wir unsere Priifung so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten und VerstéRe gegen die
gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den tatséchlichen Verhltnissen entspre-
chenden Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, erkennen konn-
ten. Gegenstand unseres Auftrags waren nicht die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher
Tatbesténde, wie z.B. Unterschlagungen oder sonstige Untreuehandlungen, und auRerhalb der
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Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten. Priiffungsplanung und Priifungsdurchfiih-
rung haben wir jedoch so angelegt, dass diejenigen UnregelméaRigkeiten, die fiir die Rechnungsle-
gung wesentlich sind, mit hinreichender Sicherheit aufgedeckt werden. Die gesetzliche Vertreterin
des Unternehmens ist fiir die Einrichtung und Durchsetzung geeigneter Manahmen zur Verhinde-
rung bzw. Aufdeckung von Unregelméafigkeiten verantwortlich; die Uberwachung obliegt dem
Aufsichtsrat, der dabei auch das Risiko der Umgehung von KontrollmaZnahmen berticksichtigt.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir uns zunichst einen aktuellen
Uberblick iiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft verschafft. Darauf auf-
bauend haben wir uns, ausgehend von der Organisation der Gesellschaft, mit den Unternehmens-
zielen und -strategien beschéftigt, um die Geschéftsrisiken zu bestimmen, die zu wesentlichen Feh-
lern in der Rechnungslegung fithren kénnen. Durch Gespriche mit der Unternehmensleitung und
durch Einsichtnahme in Organisationsunterlagen der Gesellschaft haben wir anschlieRend unter-
sucht, welche Mafsnahmen die Gesellschaft ergriffen hat, um diese Geschéftsrisiken zu bewiltigen.
In diesem Zusammenhang haben wir eine Priifung der Angemessenheit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems der Gesellschaft durchgefiihrt. Die Priifung des internen Kon-
trollsystems erstreckte sich vor allem auf folgende Bereiche, die einen engen Bezug zur Rech-

nungslegung haben:

e Kontrollumfeld der Gesellschaft,

e Regelungen, die auf die Feststellung und Analyse von fiir die Rechnungslegung relevanten Ri-
siken gerichtet sind,

e Einrichtung von Kontrollaktivitdten durch die Unternehmensleitung als Reaktion auf die fest-
gestellten Risiken,

e Buchfiihrungssystem sowie unternehmensinterne Kommunikationsprozesse,
e Uberwachung des internen Kontrollsystems durch die Unternehmensleitung.

Die Priifungshandlungen zum internen Kontrollsystem haben wir schwerpunktmaRig in dem Ge-
schéftsbereich Verkauf und Personal durchgefiihrt.

Das Ziel der vorstehend beschriebenen Priifungshandlungen bestand insbesondere darin, die Ge-
schéftsrisiken festzustellen, die eine besondere Gefahrenquelle fiir wesentliche Fehler in der Rech-
nungslegung darstellen. Diese Kenntnisse haben wir bei der Bestimmung unseres weiteren Prii-
fungsvorgehens beriicksichtigt. In den Bereichen, in denen die Unternehmensleitung angemessene
interne Kontrollen zur Begrenzung dieser Risiken eingerichtet hat, haben wir Funktionspriifungen
durchgefiihrt, um uns von der kontinuierlichen Wirksamkeit dieser MafRnahmen zu iiberzeugen.
Der Grad der Wirksamkeit dieser internen Kontrollen bestimmte anschlieRend Art und Umfang un-

serer Priifung einzelner Geschiftsvorfille und Bestdnde sowie der von uns durchgefiihrten analyti-
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schen Priifungshandlungen. Soweit wir aufgrund der Wirksamkeit der bei der Gesellschaft einge-
richteten internen Kontrollen von der Richtigkeit des zu iberpriifenden Zahlenmaterials ausgehen
konnten, haben wir die Untersuchung von Einzelvorgangen weitgehend eingeschrinkt. Insbeson-
dere bei Geschiftsvorféllen, die nach ihrer Art in gréfRerer Zahl nach identischen Verfahren erfasst
und - nach unseren bisherigen Feststellungen im Rahmen eines wirksamen internen Kontrollsys-
tems - abgewickelt wurden, trat die Priifung der stetigen Anwendung der maR3geblichen internen
Kontrollen der Gesellschaft in den Vordergrund. In den {ibrigen Bereichen haben wir im Wesentli-
chen Einzelfallpriifungen auf der Basis von Stichproben und analytische Priifungshandlungen
durchgefiihrt.

Nachfolgend geben wir einen Uberblick zu den von uns bei der Jahresabschlusspriifung gesetzten
Priifungsschwerpunkten:

e Bewertung des Anlagevermogens,
o Vorratsbewertung,
e Ansatz der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Zur Priifung der Posten des Jahresabschlusses der Gesellschaft haben wir u.a. Grundbuch- und
Handelsregisterausziige, Liefer- und Leistungsvertrage, Darlehensvertrige, Protokolle und Konto-
ausziige sowie Rechnungen und sonstige Geschaftsunterlagen eingesehen. Im Hinblick auf die Er-
fassung moglicher Risiken aus bestehenden Rechtsstreitigkeiten haben wir Rechtsanwaltsbestiti-
gungen und zur Priifung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Saldenbestitigun-
gen auf den Bilanzstichtag eingeholt. Ferner haben wir uns Bankbestéitigungen zum 31. Dezember

2014 zukommen lassen.

Von der Geschéftsfithrung und den von ihr beauftragten Mitarbeitern sind uns alle erbetenen Auf-
kldrungen und Nachweise erbracht worden.

Die Geschiiftsfiihrung hat uns die berufsiibliche schriftliche Vollstdndigkeitserkldrung zum Jahres-
abschluss erteilt.

0.0720101.001
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D. Feststellungen zur Rechnungslegung
I.  OrdnungsméRBigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfiihrung und das Belegwesen sind nach unseren Feststellungen ordnungsgemi® und ent-
sprechen den gesetzlichen Vorschriften. Die aus den weiteren gepriiften Unterlagen zu entneh-
menden Informationen fithren zu einer ordnungsgeméfen Abbildung in Buchfithrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht.

Bei unserer Priifung haben wir keine Sachverhalte festgestellt, die dagegen sprechen, dass die von
der Gesellschaft getroffenen organisatorischen und technischen Manahmen geeignet sind, die
Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme zu gewihrleisten.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem ist nach unseren Feststellungen grundséitz-
lich dazu geeignet, die vollstdndige und richtige Erfassung, Verarbeitung, Dokumentation und Si-
cherung des Buchungsstoffes zu gewihrleisten.

2. Jahresabschluss

Im Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 der SWG wurden
die gesetzlichen Vorschriften einschlieflich der rechtsform- und branchenspezifischen Vorschrif-
ten fiir Wohnungsunternehmen, die Grundséitze ordnungsmafiger Buchfithrung sowie die ergén-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemif aus der Buchfiihrung
und den weiteren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Dabei wurden die handelsrechtlichen Ansatz-,
Ausweis- und Bewertungsvorschriften eingehalten.

Der Anhang entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Angaben im Anhang sind vollstéindig
und zutreffend.

Bei der Berichterstattung im Anhang wurde von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch
gemacht und Angaben zu den Beziigen der Geschiftsfiihrerin unterlassen. Die Inanspruchnahme
der Schutzklausel ist nach dem Ergebnis unserer Priifung nicht zu beanstanden.

3. Lagebericht

Der gemd(’ § 15 des Gesellschaftsvertrages erstellte Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften (§ 289 HGB). Er steht mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Priifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang. Der Lagebericht vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung

0.0720101.001
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von der Lage der Gesellschaft. Nach unserer Auffassung sind im Lagebericht die wesentlichen
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt.

II. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss entspricht den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt insgesamt unter Be-
achtung der Grundsétze ordnungsméiger Buchfiihrung ein den tatsschlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Hinsichtlich der Darstellung der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwei-
sen wir auf den Anhang der Gesellschaft und beschrénken uns im Folgenden auf Erlduterungen,
soweit diese fiir die Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses erforderlich sind (§ 321
Abs. 2 Satz 4 HGB).

Wesentliche Bewertungsgrundlagen
Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden merken wir Folgendes an:

Die immateriellen Vermégensgegensténde des Anlagevermogens und die Sachanlagen sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten angesetzt. Dabei gelten die zum 1. Juli 1990 vorgenommenen
Bewertungen der Wohngrundstiicke als Anschaffungs-/Herstellungskosten. Die Herstellungskos-
ten beinhalten Einzelkosten zuziiglich angemessener Fertigungsgemeinkosten. Bis zum Jahr 1997
wurden bei Projektierungsleistungen auch Verwaltungsgemeinkosten beriicksichtigt. Vermogens-
gegenstiande, deren Nutzungsdauern zeitlich begrenzt sind, werden entsprechend ihrer voraus-
sichtlichen Nutzung planméRig linear pro rata temporis abgeschrieben. Dariiber hinaus werden
bei voraussichtlich dauernder Wertminderung auflerplanméRige Abschreibungen vorgenommen.
Die auflerplanméf3igen Abschreibungen werden unter den aulerordentlichen Aufwendungen aus-

gewiesen.

Die zugrunde gelegten betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern betragen ab dem 1. Juli 1990 bei
Gebduden, die nach 1925 erstellt wurden, 50 Jahre; fiir Gebdude, die vor 1925 erstellt oder in
Plattenbauweise hergestellt wurden, ist eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde gelegt
worden.

Sofern die Griinde fiir eine aufSerplanmaéf3ige Abschreibung entfallen sind, werden gemif § 253
Abs. 5 HGB Zuschreibungen vorgenommen. Der Ausweis der Zuschreibungen erfolgt unter den au-
Rerordentlichen Ertrdgen.

Als unfertige Leistungen werden die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten ausgewie-
sen, die mit den anfallenden umlageféhigen Aufwendungen angesetzt werden. In Abhéngigkeit
von der Leerstandsquote werden Abschldge verrechnet.

0.0720101.001
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36. Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetriigen bilanziert.

37. Beider Ermittlung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz von 27,38 % zugrunde gelegt. Die
sich auf dieser Grundlage ergebenden aktiven latenten Steuern wurden in Ausiibung des Wahl-
rechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht aktiviert. Passive latente Steuern ergaben sich nicht.

38. Beziiglich der weiteren wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen verweisen wir auf
den unserem Bericht als Anlage beigefiigten Anhang. Sachverhaltsgestaltende Mafnahmen mit
wesentlicher Ergebnisauswirkung haben wir nicht festgestellt.

0.0720101.001
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III. Weitere Erlduterungen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Analyse der Vermdgens- und Kapitalstruktur

Nachfolgend haben wir zur Darstellung der berichtspflichtigen Sachverhalte und zur Erléuterung

der Vermogens- und Finanzlage die Bilanz zum 31. Dezember 2014 (siehe Anlage II) nach wirt-

schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten aufbereitet und den Vergleichszahlen des Vorjahres

gegeniibergestellt:
31.12.2014 31.12.2013 Verdnde-
rung
TE % TE % TE
Aktiva
Anlagevermaogen 31.555 88 32.910 87 -1.355
Umlaufvermogen
Vorréte 1.550 4 1.510 4 40
Forderungen aus Vermietung 38 0 85 0 47
Ubrige Forderungen, Wertpapiere und
Rechnungsabgrenzungsposten 685 2 487 1 198
Flussige Mittel 1.968 6 2.935 8 -967
4.241 12 5.017 13 -776
35.796] 100 37.927| 100 -2.131
Passiva
Eigenkapital 15.709 44 16.968 45 -1.259
Mittel- und langfristige Fremdmittel
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 16.831 47 17.763 47 -932
Kurzfristige Fremdmittel
Riickstellungen 232 1 133 0 99
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten N7 3 1.005 3 -88
Erhaltene Anzahlungen 1.762 5 1.742 5 20
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 345 1 316 1 29
3.256 9 3.196 8 60
35.796| 100 37.927( 100 -2.131

Das Bilanzvolumen ist gegeniiber dem Vorjahresstichtag um T€ 2.131 gesunken. Die Vornahme

aufberplanméfiger Abschreibungen auf Wohngeb4ude und Grund und Boden (zusammen

T€ 1.091) sowie die unter den planméRigen Abschreibungen (T€ 1.122) und Anlagenabgingen
(T€ 54) liegenden Investitionen im Berichtsjahr (T€ 912) fithrten auf der Aktivseite zu einer Ab-
nahme des Anlagevermégens um T€ 1.355. Innerhalb des Umlaufvermégens stiegen die unter den

Vorréten bilanzierten unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkos-

ten (um T€ 40) und es nahmen die Forderungen aus Vermietung — u.a. aufgrund von Forderungs-

ausbuchungen - (um T€ 47) ab. Dagegen stiegen die iibrigen Forderungen (um T€ 198) insbeson-

dere durch die unter den sonstigen Vermégensgegenstinden ausgewiesenen Anspriiche aus der

Gewihrung von Zuwendungen fiir Abrissmafnahmen (T€ 434; siehe Text 11). Des Weiteren nah-

men die fliissigen Mittel um T€ 967 ab.

0.0720101.001
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41. Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital in Hohe des Jahresfehlbetrages (T€ 1.259) verringert.

42.

Bei den Fremdmitteln ist im mittel- und langfristigen Bereich der Riickgang auf Darlehenstilgun-
gen zuriickzufithren. Der im Geschaftsjahr 2015 zu erbringende Tilgungsdienst der Bankdarlehen
wurde dem kurzfristigen Bereich zugeordnet. Die unter den kurzfristigen Fremdmitteln ausgewie-
senen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten nahmen aufgrund der Tilgung und Sondertil-
gung von Darlehen ab. Die iibrigen Verbindlichkeiten werden in etwa auf Vorjahresniveau ausge-

wiesen.

Die Vermdgensstruktur ist unverandert durch das Anlagevermégen geprigt; der Anteil des Anlage-
vermogens betréagt 88 % (Vorjahresstichtag 87 %) der Bilanzsumme. Die Kapitalstruktur ist nach
Vornahme weiterer au3erplanmifiger Abschreibungen noch durch eine hohe Eigenkapitalquote
gekennzeichnet. Das Eigenkapital macht 44 % (Vorjahresstichtag 45 %) der gesunkenen Bilanz-
summe aus. Es finanziert das Anlagevermogen zu ca. 50 %. Zur weiteren Finanzierung stehen mit-
tel- und langfristige Fremdmittel zur Verfiigung. Den kurzfristigen Verpflichtungen und Riickstel-
lungen von T€ 3.256 stehen fliissige Mittel und kurzfristig realisierbare Vermégenswerte von

T€ 4.241 gegeniiber. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und bis zur Beendigung unserer
Priifung stets gegeben.

0.0720101.001
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Cashflow

43. Die Finanz- und Liquiditétslage lasst sich im Vergleich zum Vorjahr anhand der nachfolgenden Ka-
pitalflussrechnung gemiR DRS 2 darstellen:

2014 2013
T€ T€
I. Laufende Geschiaftstitigkeit
Jahresergebnis -1.2569 -1.963
Planmaliige und aufterplanmafige Abschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens 2.213 2.337
Gewinn (-)/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 8 0
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen 99 20
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -462 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 80 50
Zunahme (-)/Abnahme der
Vorrate -40 299
Forderungen aus Vermietung sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 224 -3095
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind 49 -397
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 912 -49
Il. Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen Vermdgensgegenstanden
und Sachanlagen 46 0
Einzahlungen von Investitionszuschiissen 0 75
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermégen -912 -305
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -866 -230
lll. Finanzierungstatigkeit
Aufnahme/ Ubertragung von Darlehen 0 131
Tilgung von Darlehen -1.013 -549
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -1.013 418
IV. Verdnderung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -967 -697
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode (01.01.) 2.935 3.632
Finanzmittelfonds am Ende der Periode (31.12.) 1.968 2.935

44. Die Gesellschaft finanzierte aus dem Cashflow aus laufender Geschiiftstitigkeit (T€ 912) und den

fliissigen Mitteln ihre Investitionstatigkeit (T€ 866) und die Tilgung ihrer Finanzverbindlichkeiten

(T€1.013, davon T€ 435 Sondertilgung). Insgesamt wird zum Bilanzstichtag ein gegeniiber dem

Vorjahr (um T€ 967) niedrigerer Finanzmittelfonds ausgewiesen.

45. Die Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft sind weiterhin geordnet.

0.0720101.001
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Ertragslage

Nachfolgend haben wir zur Analyse der Ertragslage die gerundeten Zahlen der Gewinn- und Ver-
lustrechnung (siehe Anlage II) in zusammengefasster Form gegliedert und - unter Umsetzung von
wesentlichen ergebnisverzerrenden (neutralen) Posten - den Vergleichszahlen des Vorjahres ge-

geniibergestellt:
2014 2013 Ergebnis-
verdnde-
rung
T€ % TE % T€
Umsatzerlose 46171 99,1 4.781| 106,7 -164
Bestandswveranderungen 40 0,9 -299( 6,7 339
Gesamtleistung 4.657| 100,0 4.482] 100,0 175
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen (einschlieltlich umlagefahiger
Grundsteuemn) 2.280f 49,0 2.379] 53,1 99
Rohergebnis 2.377] 51,0 2.103| 46,9 274
Ubrige betriebliche Ertrage 46| 1,0 22| 0,5 24
Personalaufwand 5791 12,4 530| 13,2 11
Abschreibungen (planmalig) 1.121| 241 1.135] 25,3 14
Ubrige betriebliche Aufwendungen (einschlieRlich
nicht umlagefahiger sonstiger Steuern) 194 4,2 180 4,0 -14
Betriebsergebnis 529 11,3 220 4.9 309
Finanzergebnis -793| -17,0 -778| 17,4 -15
Neutrales Ergebnis 96| 2,1 -203| 4,5 299
Aulerordentliches Ergebnis -1.091] 23,4 -1.202| -26,8 111
Jahresergebnis -1.259| -27,0 -1.963| -43,8 704

Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Berichtsjahr wiederum negativ dar. Das Betriebser-
gebnis verbesserte sich aber gegeniiber dem Vorjahr um T€ 309. Durch das negative Finanzergeb-
nis (T€ 793) und wegen weiteren Abwertungsbedarfs fiir Wohngebzude (T€ 1.054) und Grund
und Boden (T€ 37) zum Bilanzstichtag (im auBerordentlichen Frgebnis ausgewiesene aullerplan-
méRige Abschreibungen; siehe Text 9) ergab sich insgesamt ein Jahresfehlbetrag von T€ 1.259.

Der Riickgang der Umsatzerlése um T€ 164 bzw. 3,4 % ist insbesondere auf gesunkene Erlése aus
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten zuriickzufiihren. Der Saldo aus Sollmieten und Erlés-
schmélerungen (T€ 2.944) veranderte sich gegeniiber dem Vorjahr (T€ 2.948) nur unwesentlich.

Aufwandsseitig fielen neben den Betriebs- und Heizkosten (um T€ 42) die Instandhaltungskosten
gegeniiber dem Vorjahr (um T€ 79) geringer aus. Das Rohergebnis verbesserte sich um T€ 274.

0.0720101.001
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50. Im neutralen Ergebnis sind folgende Posten enthalten:

2014 2013
T€ T€
Ertrage
Zuwendungen Abrisskosten 580 0
Ubrige periodenfremde Ertrage 38 22
Herabsetzung von Wertberichtigungen 21 0
Teilschulderlass KAW-CO,-Darlehen 7 0
Aufidsung von Rickstellungen 4
650 27
Aufwendungen
Abrisskosten 466 179
Ausbuchung von Forderungen 80 43
Buchverluste aus Anlagenabgéngen 8 0
Zufuhrung zu Wertberichtigungen 0 8
554 230
96 -203

0.0720101.001
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E. Feststellungen gemaR § 53 HGrG

Bei unserer Priiffung haben wir auftragsgemif(’ die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG
sowie IDW PS 720 (Berichterstattung {iber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG)
beachtet. Dementsprechend haben wir auch gepriift, ob die Geschéfte ordnungsgemiR, d.h. mit
der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschligigen handelsrechtlichen
Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und der Geschéftsordnung fiir die Ge-
schaftsfithrung, gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in Anlage III (Fragenkatalog zur
Priifung nach § 53 HGrG) dargestellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine
Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung der OrdnungsmiRigkeit
der Geschéftsfiihrung von Bedeutung sind.

0.0720101.001
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F. Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht iiber die Priifung des Jahresabschlusses der Stidtische Wohnungsbau-
gesellschaft Genthin mbH, Genthin, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014
und des Lageberichtes fiir dieses Geschéftsjahr erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und den Grundsitzen ordnungsméfiger Berichterstattung bei Abschlusspriifun-
gen (IDW PS 450).

Der von uns erteilte Bestitigungsvermerk ist in Abschnitt B. unter "Wiedergabe des Bestatigungs-
vermerks" enthalten.

Magdeburg, den 19. Mai 2015

WIBERA Wirtschaftsberatung
Aktiengesellschaft
Wirtschaftspfi

e

Dirk Pacholke
Wirtschaftspriifer

] 00
e SSELDORE
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Wirtschaftspriife
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Stiddtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH, Genthin

LAGEBERICHT 2014

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1. Geschiftsmodell des Unternehmens

Grundlage unseres Unternechmens ist die Bewirtschaftung, Verwaltung und Vermietung des gesamten
Wohnungsbestandes.

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH ist Bauherr, Vermieter und Dienstleister rund
um die Wohn- und Gewerbeobjekte.

Die Gesellschaft darf Warmeerzeugungsanlagen bauen und betreiben, einschlieflich des Verkaufes der
unter Umsténden in diesem Zusammenhang erzeugten Energien.

Die Stidtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH nimmt im Interesse ihres kommunalen
Eigentlimers positiven Einfluss auf die Stadtentwicklung und gewéhrleistet die Instandhaltung und
Modernisierung ihrer Wohnungen. Dariiber hinaus fordert die Stidtische Wohnungsbaugesellschaft

Genthin mbH das sozial orientierte Wohnen.

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH besitzt und bewirtschaftet folgenden

Wohnungsbestand (ohne 4 vermietete Eigentumswohnungen).

Jahr Gesamtbestand leerstehende Vermietete
WE-Einheiten WE-Einheiten WE-Einheiten
31.12.2013 1.338 334 1.004
31.12.2014 1.286 298 988

Insgesamt hat die Stidtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH

abgerissen.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Genthin sieht wie folgt aus:

seit 2003 594 Wohnungen

Merkmal 2008 2025

unter 20-jdhrige 14,4 % 13,5 %
20- unter 65-jdhrige 61,0 % 51,8 %
65-jahrige und ilter 24,5 % 34,7 %
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1.2. Ziele und Strategien der Stidtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH

Hauptaufgabe der Stidtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH ist es, die vermieteten
Wohnungen (Bestandspflege) besonders zu bewirtschaften.

Aufgabe ist es, die vorhandenen Mittel so zielgerichtet einzusetzen, dass der Mieter sich in der
Wohnung wohlfthlt und bei der Stddtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH so lange wie

moglich wohnen bleibt,

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Allgemeine Situation der Wohnungswirtschaft in Sachsen-Anhalt

Im Jahr 2014 bewirtschafteten in Sachsen-Anhalt 200 Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der
Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften rund 356.000 Wohnungen. Diese leisteten
einen wesentlichen Beitrag zur Stabilitit in Sachsen-Anhalt, da sie sich langfristig und nachhaltig auf
Bestandserhaltung und -entwicklung mit einer starken sozialen Orientierung ausgerichtet haben. Die
Wohnungsunternehmen haben seriés und solide gewirtschaftet, so dass sie im Jahr 2013 ca. EUR 456
Mio. investieren konnten.

Die Mitgliedsunternchmen beider Verbdnde waren im Jahr 2014 Hauptakteure im Stadtumbau des
Landes Sachsen-Anhalt. Rund 4.000 Wohnungen wurden durch Abriss und Riickbau vom Markt
genommen.

Trotz der zuvor genannten Investitionen und Abriss bzw. Riickbauaktivititen hat der Stadtumbau nach
Ansicht der Verbénde an Dynamik verloren. Die Altschuldenhilfe lief Ende 2013 aus. Aufgrund der
aktuellen politischen Lage kann nicht davon ausgegangen werden, dass es eine Anschlussregelung
geben wird.

Die aktuelle Debatte um ,,Wohnungsmangel und drastische Mietsteigerungen wie in den
Ballungsrdumen Hamburg, Minchen und Berlin stellt sich in Sachsen-Anhalt anders dar. In Sachsen-
Anhalt gibt es genligend freie Wohnungen zu moderaten Mietpreisen. Der durchschnittliche Mietpreis
von EUR 4,54 pro m? ist landesweit sehr giinstig.

Aufgrund des demographischen Wandels und der Abwanderung sinkt die Anzahl der Bevolkerung in
Sachsen-Anhalt kontinuierlich. Auf der Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anbalt ist zu erkennen, dass unser Bundesland von 2005 (2.469.716) bis 2012 (2.259.393) 210.323

Menschen ,,verloren hat. Das entspricht einem Riickgang von 8,52 %.
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Prognose der Bevilkerungsentwicklung im Land bis zum Jahr 2025

Anlage |

2009 2015 2020 2025 Verinderung | Verinderung

2015 zu 2009 | 2025 zu 2009
(Prozent) (Prozent)

Bevolkerung | 2.354.370 | 2.209.173 | 2.080.850 | 1.939.342 | -6,2 -17,6

gesamt

2.2. Geschiftsverlauf

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen ist die Geschifisentwicklung der Stidtischen

Wohnungsbaugesellschaft Genthin  mbH grundsdtzlich planméBig verlaufen. Neben den

Instandsetzungen der Wohnungseinheiten war im Wirtschaftsjahr 2014 die vorrangige Aufgabe der
Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH der Beginn des Neubaus von 22 modemen

Wohnungen Am Birkenwéldchen 9a und 9b.

Dariiber hinaus verwaltet die Gesellschaft 6 Wohnungseinheiten fiir Dritte und 76 Wohnungseinheiten

fiir eine Eigentumsgemeinschatft.

Die Verpflichtungen aus dem AHG wurden erfiillt,

Fiir die Erhaltung der Wohnungsbestédnde der Stidtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH
wurden 2014 TEUR 474 aufgewendet.

Im Unternehmen wurde durch ein gezieltes Vermietungsmanagement versucht, bestimmten Risiken

entgegenzuwirken. Die Entwicklung des Leerstandes konnte auch 2014 nicht aufgehalten werden.

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014
Wohnungseinheiten 1.442 1.338 1.286
Leerwohnungen 442 334 298

Durch den gezielten Abriss (2014: Einsteinstrafie 1-11; 52 Wohneinheiten) hat sich der Leerstand

nicht weiter erhoht.

Der Leerstand von Wohnungen hat nachhaltige negative Folgen fiir die Gesellschaft, wie
Erlésschmélerung und nicht umlageféhige Betriebskosten. Forderungen aus Mieten sowie Betriebs-
und Heizkosten betrugen vor Wertberichtigungen am 31.12.2014 TEUR 71. Im Geschiftsjahr 2014
wurden Ausbuchungen auf Forderungen aus Vermietung in Hohe von TEUR 74 vorgenommen.

Vielen Mietern ist nicht bewusst, dass die regelmiBige Zahlung der Miete und der Nebenkosten
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wichtig ist, um den Lebensstandard und somit dic Wohnung zu halten. Zahlungserinnerungen,
Mahnungen, Mietergesprache und Angebote {iber Ratenzahlungen werden monatlich und nach Bedarf
durchgefiihrt. Bei Nichteinhaltung der Zahlungsvereinbarungen werden Mahnverfahren, um Kosten zu
minimieren, von eigenen Mitarbeitern durchgefiihrt.

Durch den gezielten Einsatz der finanziellen Mittel wurden Leerwohnungen in einen vermietbaren
Zustand versetzt und konnten zielgerichtet und mieterorientiert vermietet werden.

Die Stidtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH war auch im Jahr 2014 bemiiht, attraktiven
Wohnraum zu bezahlbaren Mietpreisen zur Verfiigung zu stellen. Die durchschnittliche Kaltmiete lag

zwischen Euro 3,09 und Euro 5,30 pro m?> Wohnflache.

2.3. Lage der Gesellschaft

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Stédtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH ist

trotz der hohen Leerstandsquote als stabil zu bezeichnen.

2.3.1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2014 weist die Ertragslage einen Jahresfehlbetrag in Héhe von TEUR 1.259 aus.
Der geplante Jahresfehlbetrag wurde damit um TEUR 550 tiberschritten.
Negativ wirken sich auf das Jahresergebnis die auBerplanméfBigen Abschreibungen auf Gebsdude und

Grund und Boden in Héhe von TEUR 1.091 aus.
Das Betriebsergebnis betragt TEUR 529. Es erhdhte sich gegentiber dem Vorjahr um TEUR 309.
Personalentwicklung

Im Geschiftsjahr 2014 waren neben der Geschaftsfiihrerin 11 Mitarbeiter beschiftigt, darunter 1
Auszubildender und 1 geringfiigig Beschiftigter fiir Hauswarttitigkeiten.

2.3.2 Vermigens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich zum Vorjahr um TEUR 2.131 verringert.

Planmiflige Abschreibungen wurden im Wirtschaftsjahr 2014 in Hdhe von TEUR 1.122
vorgenommen. Dem gegeniiber standen Investitionen in Hohe von TEUR 912. Die Héhe der

Investitionen wird im Wesentlichen durch den Neubau Am Birkenwéldchen 9a und 9b bestimmt.
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Das Anlagenvermdgen des Unternehmens nahm im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.355 ab. Das
Anlagevermdgen macht 88% der Bilanzsumme aus. Der Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme

betragt 44% (Vorjahr 45%).

Das Eigenkapital wurde durch den Jahresfehlbetrag um TEUR 1.259 auf TEUR 15.709 gemindert. Die
Vermdgens- und Kapitalstruktur ist geordnet. Das Anlagevermdgen wird durch das Eigenkapital und

durch lang- und mittelfristige Fremdmittel finanziert.

Die Finanzierung der kurzfristigen Schuldposten in Hohe von TEUR 3.256 ist durch kurzfristig
gebundenes Vermogen in Hohe von TEUR 4.241 gesichert.

Wenn es keine auBergewohnlichen Ereignisse gibt, wird es im Unternehmen zu keinen schwierigen

finanziellen Engpéssen kommen. Die Darlehen sind zu festen Konditionen vereinbart.

Die Finanzlage im Unternehmen ist geordnet. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betrdgt fur das Geschiftsjahr 2014 TEUR 912. Dies entspricht einer Erhdhung um TEUR 961 im
Vergleich zum Vorjahr.

Die liquiden Mittel ersten Grades verringerten sich gegeniiber dem Vorjahresstichtag um TEUR 967
und betrugen zum 31.12.2014 TEUR 1.968.

Die Stddtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH ist allen Zahlungsverpflichtungen
ordnungsgemdl nachgekommen. Die Liquiditit des Unternehmens war jederzeit im Geschiftsjahr

2014 gesichert.

3. Nachtragsbericht

Es sind keine Vorginge von wesentlicher Bedeutung fiir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

nach Schluss des Geschéftsjahres 2014 eingetreten.

4. Prognose, Chancen und Risiken
4.1. Risikomanagement des Unternehmens

Das Risikomanagement ist in der Stédtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH intern integriert

und wird von der Geschiftsleitung aktiv betrieben.



Anlage [
6

RegelmiBig wird der Leerstand von Wohnungen untersucht und ausgewertet. Es wird nach Lasungen
zum Abbau des Leerstandes gesucht.

Durch weiteren Bevolkerungsverlust ergeben sich nur sehr enge Spielriume. Die Folgen von
Finanzausfillen (Mieterverschulden) werden regelmiBig kontrolliert und im Unternehmen
ausgewertet.

Uneinbringliche Forderungen gegeniiber den Mietern werden ausgebucht und an das Inkassobiiro
»Biirgel” libergeben, die die weitere Bearbeitung iibernehmen.

Die monatliche betriebswirtschaftliche Auswertung ist fester Bestandteil des Risikomanagements.

Fiir bekannte Risiken wurden Riickstellungen gebildet.

Im Hinblick auf das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmen wird das eingerichtete
Risikomanagement stindig aktualisiert und ausgewertet, um mégliche Risiken rechtzeitig zu erkennen

und entgegenwirken zu konnen.

4.2. Prognosen und Chancen

Die wirtschaftliche Lage der Stddtischen Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH konnte durch den
Stadtumbau Ost verbessert werden. Jedoch ist der Bevdlkerungsriickgang in der Stadt Genthin
weiterhin ein Problem fiir die Gesellschaft.

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH muss sich dieser Entwicklung stellen und sich
auf die Trends der Zukunft vorbereiten. Die Ausprigung der Trends wird in Abhéngigkeit von
Altersgruppen, Haushaltsstrukturen und Kaufkraft erfolgen miissen.

Durch die geringe Kosteniibernahme des Landkreises Jerichower Land, der fiir Arbeitslosengeld-II-
Empfanger lediglich Euro 4,10 pro m* fir die Grundmiete iibernimmt, sind der Stidtischen
Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH gewisse Grenzen gesetzt.

Gegenwiirtig baut die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH Am Birkenwildchen 9a und
9b 22 moderne Wohnungen, die Ende 2015 bezugsfertig sind.

Diese Mafinahme wird ca. EUR 2,5 Mio. kosten. Weiterhin werden noch Mafnahmen, die der
Gesetzgeber angeordnet hat, umgesetzt (u.a. Einbau von Rauchwarnmeldern, Trinkwasser-

untersuchungen usw.).

Vor dem Hintergrund der erheblichen Anpassungserfordernisse des Wohnungsbestandes an die Alter
werdende Gesellschaft, die Verringerung der Bevolkerung und die Anforderungen an die
Energieeffizienz erfordert es einen sparsamen und sorgfiltigen Umgang mit den zur Verfligung

stehenden finanziellen Mitteln.
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Die Gesellschaft wird weitere Mafnahmen zur Verbesserung der Ertragslage ergreifen. Zur
Einsparung von Betriebskosten ist der Riickbau weiterer Wohngebdude mit hohem Leerstand in den

Jahren 2015 und 2016 vorgesehen.

Seit Ende 2014 werden 27 WE bis zum 30. Juni 2016 an den Landkreis Jerichower Land zur

Unterbringung von Kriegsfliichtlingen vermietet.

Die Gesellschaft geht fiir das Geschaftsjahr 2015 von einem Jahresfehlbetrag von ca. TEUR 699 aus.

Genthin, den 30. April 2015




K
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Jahresabschluss fiir das Geschiiftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014



Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH, Genthin

Bilanz zum 31. Dezember 2014

Anlage I

Aktiva
31.12.2014 31.12.2013
€ €
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermbgensgegenstande 382,79 30,02
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 29.178.191,54| 31.412.346,67
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 486.926,70 501.862,76
3. Grundsticke ohne Bauten 865.061,81 833.748,58
4. Technische Anlagen 19.519,73 20.604,08
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 48.756,50 55.857,24
6. Anlagenim Bau 955.646,69 84.780,73

31.554.102,97

32.909.200,06

Ill. Finanzanlagen
Genossenschaftsanteile

600,00

600,00

31.555.085,76

32.909.830,08

B. Umlaufvermogen
I.  Vorrate
Unfertige Leistungen

Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

IV. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.550.100,00]  1.509.700,00
37.773,25 85.442,57
0,00 26,78
13.473,93 9.571,85
611.265,08 415.645,34
662.512,26 510.686,54
50.000,00 50.000,00
1.968.274,58|  2.934.528,26
4.230.886,84| 5.004.914,80
10.510,08 11.848,07

35.796.482,68

37.926.592,95
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Passiva
31.12.2014 31.12.2013
€ €
Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital 2.557.000,00f 2.557.000,00
Il.  Kapitalriicklage
Sonstige Zuzahlungen der Gesellschafterin 339.319,05 339.319,05
IIl. Gewinnriicklagen
1. Sonderrlicklage geman § 27 Abs. 2 DMBIIG 7.672.249,13| 9.635.458,25
2. Andere Gewinnrtcklagen 6.399.186,17| 6.399.186,17
14.071.435,30] 16.034.644,42
IV. Jahresfehlbetrag 1.259.121,42 1.963.209,12

Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen

oM =

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten (davon aus Steuern€ 7.445,60;
Vorjahr € 7.793,73; davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 409,79; Vorjahr € 235,82)

Rechnungsabgrenzungsposten

15.708.632,93

16.967.754,35

232.412,95

133.190,00

17.748.322,77
1.762.126,88
21.845,63
216.697,61
30.606,61

18.768.347,39
1.741.387,53
19.375,35
197.234,68
31.680,82

19.779.599,50

20.758.025,77

75.837,30

67.622,83

35.796.482,68

37.926.592,95







Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH, Genthin

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Anlage I

2014 2013
€ €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.570.306,88{ 4.744.331,62
b) aus Betreuungstatigkeit 19.395,15 8.865,56
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.455,88 27.376.13
4.617.157,91 4.780.573,31
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestands
an unfertigen Leistungen 40.400,00 -299.700,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 696.148,38 48.791,56
4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 2.176.940,37 2.276.829,01
b) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 19.348,52 14.854,52
2.196.288,89| 2.291.683,53
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 479.974,26 487.870,50
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 99.079,28 102.097,87
(davon fur Altersversorgung € 2.756,30; Vorjahr € 2.625,00)
579.053,54 589.968,37
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 1.121.395,94 1.135.074,58
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 743.513,86 405.731,85
8. Ertrdge aus Genossenschaftsanteilen 27,00 27,00
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 68.586,82 77.627,11
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 862.104,53 854.935,25
11. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit -80.036,65 -670.074,60
12. Aufterordentliche Aufwendungen 1.091.345,36 1.202.358,39
13. AuBerordentliches Ergebnis -1.091.345,36| -1.202.358,39
14. Sonstige Steuern 87.739,41 90.776,13
15. Jahresfehlbetrag 1.259.121,42] 1.963.209,12
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Stadtische Wohnungsbaugeselischaft Genthin mbH, Genthin

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2014

1.  Allgemeine Angaben

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Genthin mbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft. Der
vorliegende Jahresabschluss ist entsprechend den Festlegungen im Gesellschaftsvertrag nach
den handelsrechtlichen Vorschriften flir groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt worden. Die
Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen wurde beachtet. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz wurde entsprechend § 265 Abs. 5 HGB erwei-
tert (einschliellich der ergdnzenden Bestimmungen des DMBIIG).

Zur Vergroferung der Klarheit der Darstellung werden die Restlaufzeitvermerke zu Forderun-
gen und Verbindlichkeiten in den Anhang verlagert.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermoégensgegenstinde des Anlagevermogens und die Sachanlagen
bewerten wir auf der Grundlage der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Dabei gelten die
zum 1. Juli 1990 vorgenommenen Bewertungen unserer Wohngrundstiicke als Anschaffungs-
/Herstellungskosten. Die Herstellungskosten bewerten wir mit Einzelkosten zuziiglich ange-
messener Fertigungsgemeinkosten. Bis zum Jahr 1997 wurden bei Projektierungsleistungen
auch Verwaltungsgemeinkosten berlcksichtigt. Vermégensgegenstande, deren Nutzungsdau-
ern zeitlich begrenzt sind, werden entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzung planméRig
linear pro rata temporis abgeschrieben. AuRerplanmaBige Abschreibungen sind wegen voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen worden.

Die zugrunde gelegten betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauern betragen ab dem 1. Juli 1990
bei Gebauden, die nach 1925 erstellt wurden, 50 Jahre; fiir Gebaude, die vor 1925 erstellt oder
in Plattenbauweise hergestellt wurden, ist eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde
gelegt worden.

Schwer vermietbare Wohngebaude mit einer erhdhten Leerstandsquote werden auf der Grund-
lage ihres ermittelten Ertragswertes auf den niedrigeren beizulegenden Wert aulerplanméafig
abgeschrieben. Sofern die Griinde fir eine auBerplanmaBige Abschreibung entfallen sind,
werden entsprechend § 253 Abs. 5 HGB Zuschreibungen im Umfange der Werterhéhung unter
Berlcksichtigung der planmé&Bigen Abschreibungen, die zwischenzeitlich vorzunehmen gewe-
sen waren, vorgenommen. Nach diesen dargestellten Grundséatzen sind im laufenden Jahr und
in den Geschaftsjahren 2001 bis 2003, 2005 und 2007 bis 2013 auBerplanmiRige Abschrei-
bungen wegen voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen worden.

Die auBerplanmafigen Abschreibungen werden unter den auBerordentlichen Aufwendungen,
die Zuschreibungen unter den auferordentlichen Ertrdgen ausgewiesen.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Vermogensgegenstinde wird seit 2008 handels-
rechtlich die steuerrechtliche Regelung des § 6 Abs. 2 und Abs. 2a EStG angewendet. Danach
werden selbstandig nutzbare Vermdgensgegensténde, deren Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten zwar EUR 150, aber nicht EUR 1.000 (ibersteigen, in einen Sammelposten aufge-
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nommen, der im Geschaftsjahr der Bildung und in den vier folgenden Geschéftsjahren mit je-
weils einem Flinftel abgeschrieben wird.

Investitionszuschiisse werden im Zuflussjahr anschaffungs- bzw. herstellungskostenmin-
dernd berlcksichtigt.

Die Finanzanlagen (Genossenschaftsanteile) sind mit Anschaffungskosten angesetzt.

Als unfertige Leistungen werden die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten
ausgewiesen, die mit den anfallenden umlagefahigen Aufwendungen angesetzt werden. In
Abhangigkeit von der Leerstandsquote werden Abschlage verrechnet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zu Nennwerten bilanziert; fiir
Ausfallrisiken sind Wertberichtigungen abgesetzt.

Die Wertpapiere des Umlaufvermdgens werden mit ihren Anschaffungskosten bzw. dem
niedrigeren Kurswert am Abschlussstichtag bewertet.

Die fliissigen Mittel werden zu Nominalwerten angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. Sie werden in der Hohe angesetzt, die nach verniinftiger kaufmannischer Be-
urteilung zur Erflllung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz und
der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschéaftsjahren voraussichtlich ab-
bauen. Darlber hinaus werden aktive latente Steuern auf die bestehenden kérperschaft- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage gebildet, soweit innerhalb der nachsten finf Jahre eine
Verlustverrechnung zu erwarten ist. Bei der Ermittlung der latenten Steuern wurde ein Steuer-
satz von 27,38 % zugrunde gelegt.

Zum 31. Dezember 2014 wurden aktive latente Steuern aus den unterschiedlichen Bilanzan-
satzen des Anlagevermdgens ermittelt.

Die sich auf dieser Grundlage ergebenen aktiven latenten Steuern wurden in Ausiibung des
Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht aktiviert. Passive latente Steuern ergaben sich
nicht.

3.  Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlagevermdgens sind in der Anlage zum An-
hang dargestellt.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Heiz- und Be-
triebskosten 2014.

Von den Forderungen aus Vermietung haben TEUR 10 (Vorjahr TEUR 10) eine Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr. Alle Gbrigen Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde
haben Restlaufzeiten bis zu einem Jahr.
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Von den Guthaben bei Kreditinstituten sind Festgelder in Hohe von TEUR 89 zur Besiche-
rung einer Bankbirgschaft verpfandet.

Im Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio von TEUR 7 (Vorjahr TEUR 11) enthalten.
Die Abschreibung wird entsprechend der Zinsfestschreibungsfrist vorgenommen.

Das gezeichnete Kapital (Stammkapital) ist zum Nennwert angesetzt und betragt
TEUR2.5657.

Entsprechend dem Beschluss der Gesellschafterin wurde der Jahresfehlbetrag 2013 in Hohe
von EUR 1.963.209,12 aus der Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG entnommen.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Prozess- und Gerichtskosten, Prii-
fungskosten, Kosten fiir unterlassene Instandhaltung, ausstehende Betriebskostenrechnungen,
Kosten fur die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen sowie Personalriickstellungen.

Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

31.12.2014 31.12.2013
Gesamt davon mit einer Restlaufzeit Gesamt |davon mit
bis von 1 bis | von mehr einer
zu zu als Restlauf-
1 Jahr 5 Jahren | 5 Jahren zeit bis
zu 1 Jahr

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 17.748 917 2.392 14.439 18.768 1.005
aus erhaltenen Anzahlungen 1.762 1.762 0 0 1.742 1.742
aus Vermietung 22 22 0 0 19 19

aus Lieferungen und
Leistungen 217 217 0 0 197 197
Sonstige Verbindlichkeiten 31 31 0 0 32 32
19.780 2.949 2.392 14.439 20.758 2.995

Fir die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten bestehen Sicherheiten in Form von
Grundschuldeintragungen (TEUR 25.997). Dariiber hinaus wurden fir die Neubaumafinahme
Am Birkenwaldchen 9 zwei Darlehensvertrage in Hohe von insgesamt TEUR 1.800 abge-
schlossen, deren Ausreichung erst im Geschaftsjahr 2015 erfolgte. Dafiir bestehen ebenfalls
Sicherheiten in Form von Grundschuldeintragungen (TEUR 1.200).

Die Gesellschaft verwahrt als Kautionen fiir den eigenen Wohnungsbestand Sparbiicher der
Mieter mit einem Gesamtwert von TEUR 13, fiir Auftragnehmer Sparbiicher fiir Sicherheitsein-
behalte mit einem Gesamtwert von TEUR 1 sowie fir Treuhandkonten TEUR 14, die nicht in
der Bilanz ausgewiesen werden.

4.  Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose wurden ausschliefRlich im Inland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind u.a. Ertrdge aus der Auflésung von Riickstel-
lungen von TEUR 4 (Vorjahr TEUR 5), aus der Vereinnahmung eines Teilschulderlasses fiir
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das KfW-CO 2-Darlehen des Wohnquartieres MiihlenstraBe 11 a-c von TEUR 7 (Vorjahr
TEUR0), aus der Herabsetzung von Pauschalwertberichtigungen auf Forderungen von
TEUR 21 (Vorjahr TEUR 0) sowie andere periodenfremde Ertrdge von TEUR 38 (Vor-
jahr TEUR 22) enthalten.

Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind TEUR 80 (Vorjahr TEUR 43) perio-
denfremd. Sie entfallen auf Forderungsausbuchungen.

Unter den auBerordentlichen Aufwendungen sind auBerplanméaRige Abschreibungen geman
§ 253 Abs. 3 Satz 3 HGB auf Wohngeb&ude und Grundstiicke (TEUR 1.091) erfasst.
5. Sonstige Angaben

Zum 31. Dezember 2014 bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bestellungen
fur Investitionen von TEUR 1.550.

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt folgende Mitarbeiter:

2014 2013
Angestellte 8 9
Gewerbliche Arbeitnehmer 3 3
Gesamt 11 12

Das vom Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr 2014 berechnete Gesamthonorar (TEUR 22,
einschliefllich Umsatzsteuer) betrifft Abschlussprifungsleistungen (TEUR 14) und Steuerbera-
tungsleistungen (TEUR 8).

Geschiftsfuhrung:
Frau Angelika Domsgen, Burg

Die Angaben zu den Geschéftsfiihrerbeziigen werden unter Berufung auf § 286 Abs. 4 HGB
unterlassen.

Dem Aufsichtsrat gehéren an:

Vorsitzender
Herr Norbert Miller, selbstandiger Kfz-Handwerksmeister

Buirgermeister der Einheitsgemeinde Stadt Genthin
Herr Thomas Barz, seit dem 12. Marz 2015

Vertreter des Stadtrates der Stadt Genthin

Herr Gerhard Koschnitzke, selbstandiger Schuhmachermeister, stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrates, bis zum 10.07.2014

Herr Karl-Heinz Steinel, selbstandiger Elektromeister und Pensionar, bis zum 10.07.2014

Herr Kurt Wicke, selbstandiger Brunnenbaumeister und Pensionar, bis zum 10.07.2014

Frau Cornelia Draeger, Bibliothekarin, bis zum 10.07.2014

Herr Heinrich Telmes, selbsténdiger Malermeister, stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrates
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Herr Marc Eickhoff, Diplom-Finanzwirt (FH)

Herr Karl-Heinz Rutkowski, Schlosser

Herr Alexander Otto, Student, seit dem 10.07.2014

Herr Horst Leiste, Pensionar, seit dem 10.07.2014

Herr Torsten Gutschmidt, Kaufmann im Einzelhandel, seit dem 10.07.2014

Fur ihre Tatigkeit erhielten die Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr Beziige von insgesamt
TEUR 3.

Genthin, den 30. April 2015
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Anlagenspiegel 2014



Entwicklung des Anlagevermogens

14

Anlage IT
Anlage zum Anhang

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

01.01.2014 Zuginge Umbu- Abginge 31.12.2014
chungen
€ € € € €
I.  Immaterielle Vermégens-
gegenstande
Entgeltlich erworbene Software 79.846,14 980,32 0,00 40.168,83 40.657,63
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit
Wohnbauten 76.030.391,64 35.100,26] -181.025,90| 1.388.166,15| 74.496.299,85
2. Grundstlicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 878.433,51 0,00 0,00 0,00 878.433,51
3. Grundstiicke ohne
Bauten 1.640.741,51 79,31 181.025,90 119.014,201 1.702.832,52
4. Technische Anlagen 23.038,62 0,00 0,00 0,00 23.038,62
5. Andere Anlagen, Be-
triebs- und Geschéfts-
ausstattung 210.700,90 5.180,64 0,00 16.866,36 199.015,18
6. Anlagen im Bau 84.780,73| 870.865,96 0,00 0,00 955.646,69
78.868.086,91| 911.226,17 0,00| 1.524.046,71| 78.255.266,37
lIl. Finanzanlagen
Genossenschaftsanteile 600,00 0,00 0,00 0,00 600,00
78.948.533,05] 912.206,49 0,00| 1.564.215,54| 78.296.524,00
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Abschreibungen Buchwerte
01.01.2014 Zugange Umbu- Abginge 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
chungen
€ € € € € € €

79.816,12 608,04 0,00 40.149,32 40.274,84 382,79 30,02
44.618.044,97( 2.181.604,39| -93.377,90| 1.388.163,15| 45.318.108,31| 29.178.191,54| 31.412.346,67
376.570,75 14.936,06 0,00 0,00 391.506,81 486.926,70 501.862,76
806.992,93 2.234,08 93.377,90 64.834,20 837.770,71 865.061,81 833.748,58
2.434,54 1.084,35 0,00 0,00 3.518,89 19.519,73 20.604,08
154.843,66 12.274,38 0,00 16.859,36 150.258,68 48.756,50 55.857,24
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 955.646,69 84.780,73
45.958.886,85| 2.212.133,26 0,00] 1.469.856,71| 46.701.163,40| 31.554.102,97| 32.909.200,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600,00 600,00
46.038.702,97| 2.212.741,30 0,00 1.510.006,03| 46.741.438,24| 31.555.085,76] 32.909.830,08







WIBERA Anlage III

Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG (nach IDW PS 720)

Fragenkreis 1: Tétigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiiftsleitung sowie indi-

a)

b)

vidualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiiftsverteilungsplan fiir die Ge-
schéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es darliber hinaus schriftliche Weisun-
gen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschfts- sowie ggf. fiir die Konzern-
leitung (Geschiftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unter-
nehmens bzw. des Konzerns?

Der Gesellschaftsvertrag ist giiltig in der Fassung vom 22. Januar 2013.

Gemal(} § 7 des Gesellschaftsvertrages sind die Organe der SWG die Gesellschafterversamm-
lung, der Aufsichtsrat und die Geschéftsfithrung.

Die Beschlussfassung sowie die Aufgaben der Gesellschafterversammlung sind in den §§ 12
und 13 des Gesellschaftsvertrages geregelt. Fiir die Gesellschafterversammlung besteht
keine Geschéaftsordnung.

Die Zusammensetzung, Aufgaben, Befugnisse und Verantwortung des Aufsichtsrates der Ge-
sellschaft richten sich nach den §8§ 9 bis 11 des Gesellschaftsvertrages. Fiir den Aufsichtsrat
besteht eine Geschéftsordnung (giiltig in der Fassung vom 18. Dezember 2012). Rechtsge-
schéfte, welche die Zustimmung des Aufsichtsrates erfordern, sind in § 11 des Gesellschafts-
vertrages festgelegt.

Fiir die Geschaftsfithrung besteht eine Geschéftsanweisung (giiltig in der Fassung vom
18. Dezember 2012). In ihr sind u.a. die Zusténdigkeiten der Geschéftsfiihrung und die Zu-
sammenarbeit mit dem Aufsichtsrat geregelt.

Ein Geschéftsverteilungsplan fiir die Geschaftsfithrung liegt nicht vor und ist unseres Erach-
tens auch nicht erforderlich, da nur ein Geschiftsfiihrer bestellt ist. Ansonsten ergeben sich
die Zustdndigkeiten und die Aufgabenverteilung aus dem Strukturplan (Organigramm).

Die Regelungen sind den unternehmensspezifischen Bediirfnissen angemessen.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wurden Nie-
derschriften hieriiber erstellt?

Die Gesellschafterversammlung trat im Berichtsjahr zu einer Sitzung (9. Juli 2014) zusam-

mern.

Im Berichtsjahr fanden vier (am 25. Mérz, 10. Juni, 16. Oktober und 16. Dezember 2014)
Sitzungen des Aufsichtsrates statt; Ausschiisse sind nicht gebildet worden.
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c)

d)

Im Geschéftsjahr 2015 hat bisher eine Aufsichtsratssitzung (24. Mérz 2015) stattgefunden.

Zu den Gesellschafterversammlungen und den Aufsichtsratssitzungen wurden Niederschrif-
ten gefertigt; diese haben uns vorgelegen. Ein Beschluss des Aufsichtsrates wurde im schrift-

lichen Umlaufverfahren gefasst.

In welchen Aufsichtsriten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 Satz 3 AktG sind
die einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung titig?

Die Geschiftsftihrerin ist nach den uns erteilten Auskiinften in keinem Kontrollgremium
i.5.d. § 125 Abs. 1 Satz 3 AktG titig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschéftsleitung, Uberwachungsorgan) individua-
lisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgs-
bezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen?
Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder wird im Anhang der Gesellschaft ausgewiesen.
Sie erfolgt nach Fixum. Sie wird nicht individualisiert angegeben, weil dies gesetzlich nicht

erforderlich ist.

Bei der Berichterstattung der Beziige der Geschiftsfithrung wird von der Schutzklausel des
§ 286 HGB Gebrauch gemacht. Die Inanspruchnahme der Schutzklausel ist nach dem Ergeb-
nis unserer Priifung nicht zu beanstanden.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus
dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustindigkeiten/Weisungsbefugnisse er-
sichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiRige Uberpriifung?

Ein schriftlicher Strukturplan der SWG, aus dem sich Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche
und Zustédndigkeiten/Weisungsbefugnisse erkennen lassen, liegt vor. Dariiber hinaus sind
Stellenbeschreibungen erarbeitet.

Nach den vorgenannten Unterlagen wird verfahren; sie werden regelmiRig aktualisiert.

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

Soweit wir dies im Rahmen der Abschlusspriifung festgestellt haben, zeigten sich keine Ab-
weichungen zwischen der vorhandenen Organisationsstruktur und der tatséichlichen Hand-

habung.
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c)

d)

e)

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprivention ergriffen und dokumen-
tiert?

Die Geschiftsfiihrung hat mit Anweisung 33,/2009 vom 1. Mérz 2009 eine Antikorruptions-
anweisung erlassen, die insbesondere das Verbot der Annahme von Belohnungen und Ge-
schenken betrifft. Die Mitarbeiter der Gesellschaft haben diese Anweisung zur Kenntnis ge-
nommen und dies mit ihrer Unterschrift bestitigt.

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

Regelungen fiir wesentliche Entscheidungsprozesse ergeben sich aus dem Gesellschaftsver-
trag, der Geschéftsanweisung fiir die Geschiftsfithrung, den Dienst- und Arbeitsanweisun-

gen sowie den Stellenbeschreibungen.

Festlegungen zum Ausschreibungsverfahren fiir Modernisierung und Instandhaltung sind in
der Anlage zu § 9 Abs. 2 der Geschéftsanweisung fiir die Geschiftsfithrung getroffen. Danach
ist zur Vergabe von Bauleistungen eine reprasentative Anzahl von Angeboten von Fachbe-
trieben anzufordern. Die Kreditaufnahmen werden im Rahmen des Wirtschaftsplans jahrlich
vom Aufsichtsrat genehmigt.

Die vorgenannten Regelungen entsprechen den Bediirfnissen des Unternehmens und umfas-
sen die wesentlichen Entscheidungsprozesse; die regelméRige Anpassung an Anderungen in

der Unternehmensstruktur ist gewihrleistet.

Wir haben im Rahmen unserer Priifung keine Anhaltspunkte dafiir festgestellt, dass nicht

nach diesen Richtlinien verfahren worden ist.

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

Die Dokumentation der Vertrige ist ordnungsgemif: Es besteht eine zentrale Vertragsdatei,
in der samtliche Vertrage mit ihren wesentlichen Daten erfasst sind (Anweisung Nr. 10/2009
vom 1. Mérz 2009). Wichtige Vertrége sind bei der Geschaftsfithrung abgelegt; die iibrigen
Vertrédge sind entsprechend dem Aktenplan (Anweisung Nr. 22/2009 vom 1. Méirz 2009)
nach Verantwortlichkeiten hinterlegt.
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Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Control-

a)

b)

c)

d)

e)

ling
Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung
der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhénge von Projekten - den Bedjirfnis-
sen des Unternehmens?
Die Gesellschaft erstellt jeweils fiir das Folgejahr einen Wirtschaftsplan bestehend aus Er-
folgsplan-, Vermégens- und Finanzplan. Zudem wird eine mittelfristige Planung fiir weitere
vier Jahre erstellt.

Der Wirtschaftsplan 2015 und die mittelfristige Planung fiir weitere vier Geschéftsjahre wur-
den am 16. Dezember 2014 vom Aufsichtsrat genehmigt.

Nach unseren Feststellungen entspricht das Planungswesen den Bediirfnissen des Unterneh-

mens.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Plan-Ist-Vergleiche werden fiir die Gewinn- und Verlustrechnung (betriebswirtschaftliche
Auswertung) monatlich durchgefiihrt. Dabei werden Plan-Ist-Vergleiche auf der Basis von
Monatsbudgets sowie auf der Basis des Jahresbudgets vorgenommen; wesentliche Plan-Ist-
Abweichungen werden auf Arbeitsberatungen besprochen.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der Gréfe und den be-
sonderen Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen einschlief3lich der Kostenrechnung entspricht nach unseren Feststel-
lungen der Gréfe und den besonderen Anforderungen des Unternehmens. Der Kontenplan
ist ausreichend gegliedert und entspricht den betrieblichen Gegebenheiten.

Die Kostenrechnung der SWG gliedert sich in Kostenarten-, Kostenstellen- und Kostentrager-
rechnung. Die Kostenrechnung liefert u.a. die Grundlage fiir Entscheidungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liquiditzitskon-
trolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?

Die Liquiditét des Unternehmens wird laufend iiberwacht. Die Gesellschaft verfiigte im Be-
richtsjahr und bis zu unserer Priifung im April 2015 iiber ausreichende Liquiditiit. Die Kre-
dite werden laufend tiberwacht.

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

Ein zentrales Cash-Management gehért nicht zum Finanzmanagement, da kein Konzern vor-

liegt.
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8)

h)

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

Die vertraglichen Mietzahlungen sind jeweils am Monatsanfang fillig; gesonderte Rechnun-
gen hierfiir werden nicht gestellt.

Die Uberwachung ausstehender Betrége erfolgt im Mahn- und Klagewesen.

Die ausstehenden Forderungen werden zeitnah und effektiv eingezogen. Entsprechende
Dienst- und Arbeitsanweisungen bestehen.

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

Die Gesellschaft verfiigt liber keine eigene Controllingabteilung. Entsprechende Aufgaben
werden von der Geschéftsleitung wahrgenommen.

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

Entfallt, da kein Konzern vorliegt.

Fragenkreis 4: Risikofriitherkennungssystem

a)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert und MaR-
nahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden
konnen?

Die Gesellschaft hat zur Verwaltung, Dokumentation und insbesondere zum Reporting ein
EDV-basiertes Risikofritherkennungssystem eingefiihrt, das auf Frithwarnindikatoren ba-
siert, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden kénnen.

Grundlage der Berichterstattung im Rahmen des Frithwarnsystems sind danach insbeson-
dere ein einheitliches Berichtswesen, die Festlegung der Berichtsfrequenzen in Abhéngigkeit
vom jeweiligen Risiko, die Organisation der Ad-hoc-Berichterstattung und die Gewahrleis-
tung der Identifizierung neuer Risiken. Aufgabentriager im Rahmen der Risikoberichterstat-
tung sind die Geschéftsfithrung, der zentrale Risikomanager und Berichtspflichtige der Sach-
gebiete.

Bei Bedarf erfolgt eine Neuinventur der Risiken und es werden die entsprechenden Ampel-

anzeigen an die verdnderten Bedingungen angepasst.

Der Neubau Am Birkenwéldchen 9 ist wihrend der Bauphase in das Risikofritherkennungs-
system einbezogen.
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b)

c)

d)

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

Nach unseren Feststellungen sind die von der Geschiftsfithrung eingeleiteten MaRnahmen
ausreichend und geeignet, ihren Zweck zu erfiillen.

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die MaRnahmen
nicht durchgefiihrt wurden.

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?
Die getroffenen MaSnahmen, Zustandigkeiten und Abliufe sind im Rahmen des Risikofriih-

erkennungssystems ausreichend dokumentiert und werden bei Bedarf aktualisiert.

Werden die Friithwarnsignale und Maf8nahmen kontinuierlich und systematisch mit dem ak-
tuellen Geschéftsumfeld sowie mit den Geschéftsprozessen und Funktionen abgestimmt und

angepasst?

Die Frithwarnsignale und Mallnahmen sind aus dem aktuellen Geschéftsumfeld und den ak-
tuellen Geschéftsprozessen abgeleitet. Sie werden bei Bedarf aktualisiert.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

a)

b)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung den Geschéftsumfang zum Einsatz von Finanzinstrumen-
ten sowie von anderen Termingeschiiften, Optionen und Derivaten schriftlich festgelegt?
Dazu gehort:

o Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

e Mitwelchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betriigen eingesetzt
werden?

¢ Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Umfang
diirfen offene Posten entstehen?

e Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlieBlich zulis-
sig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden diirfen (z.B. antizipatives
Hedging)?

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

Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes Instrumenta-
rium zur Verfiigung gestellt insbesondere in Bezug auf

o Erfassung der Geschiifte,
e Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,
o Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung,
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d)

e)

o Kontrolle der Geschiifte?

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

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Ist die unterjéhrige Unterrichtung der Geschiifts-/Konzernleitung im Hinblick auf die offenen
Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Dieser Fragenkreis ist nicht relevant, da Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optio-
nen und Derivate nicht eingesetzt werden.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

c)

d)

e)

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

Eine Innenrevision als eigenstidndige Stelle besteht nicht.

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

Siehe Frage 6a).

Welches waren die wesentlichen Titigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschéftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich miteinander unverein-
bare Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch getrennt sind?
Wann hat die Interne Revision das letzte Mal iiber Korruptionspréiivention berichtet? Liegen
hieriiber schriftliche Revisionsberichte vor?

Siehe Frage 6a).

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Méngel aufgedeckt und um wel-
che handelt es sich?

Siehe Frage 6a).

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

Siehe Frage 6a).
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g)

Hat die interne Revision ihre Schwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschiifte und Mafnahmen mit Gesetz,

b)

c)

d)

Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungsorgans
zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéften und MaBnahmen nicht eingeholt worden ist?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine derartigen Anhaltspunkte ergeben.

Wurde vor der Kreditgewéhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungs-
organs die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kreditgewéhrungen an die Geschiftsleitung oder an Vertreter des Uberwachungsorgans sind

uns nicht bekannt geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaBnahmen #hn-
liche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaBnahmen vorgenommen worden
sind (z.B. Zerlegung in Teilmanahmen)?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine derartigen Anhaltspunkte ergeben.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéfte und MaBnahmen nicht mit Gesetz, Sat-
zung, Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-
chungsorgans iibereinstimmen?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine derartigen Anhaltspunkte ergeben.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immaterielle
Anlagewerte und Vorrite) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilitit/Wirt-
schaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift?

Das Investitionsvolumen wird im Zusammenhang mit der Planung vom Aufsichtsrat geneh-
migt. Fiir grolsere durchzufiihrende Investitionsvorhaben, die ausschlieRlich die Modernisie-
rung bzw. Sanierung von Wohngebauden und AufRenanlagen betreffen, werden Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen erstellt.

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

Festlegungen zur Vergabe von Bauleistungen sind in der Geschéftsanweisung fiir die Ge-
schaftsfiihrung getroffen. Danach soll regelmélig eine beschrénkte Ausschreibung bzw. -
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c)

d)

e)

wenn diese unzweckméRig ist - eine freihdndige Vergabe erfolgen. Auf der Grundlage der
abgegebenen Angebote ist eine ausreichende Beurteilung der Angemessenheit der Preise
moglich. Die Entscheidung soll nach sachgerechter Priifung das giinstigste Angebot beriick-
sichtigen. Uber getroffene Vergaben mit Auftragssummen iiber T€ 50 aufRerhalb des Wirt-
schaftsplanes ist der Aufsichtsrat zu informieren.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verinderungen von Investitionen laufend iiber-
wacht und Abweichungen untersucht?

Die Durchfiihrung der Investitionen wird tiberwacht und Abweichungen untersucht.

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

Die Investitionsplanung gem&fR Wirtschaftsplan 2014 sah Investitionen von insgesamt
T€ 2.069 (T€ 1.982 Neubau Am Birkenwéldchen 9 und T€ 87 immaterielle Vermdgensge-
genstande und Betriebs- und Geschiftsausstattung) vor. Diese urspriingliche Planung wurde

im abgeschlossenen Geschaftsjahr um T€ 1.157 unterschritten, da sich im Wesentlichen der
Baubeginn des Neubaus Am Birkenwildchen 9 verzégerte.

Das Bauvorhaben Am Birkenwdéldchen 9 befindet sich zum 31. Dezember 2014 in Bau. Es
wird zum Bilanzstichtag unter den Anlagen im Bau in Hohe von T€ 956 ausgewiesen. Bei

den abgeschlossenen Investitionen haben sich keine Uberschreitungen ergeben.

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

Leasing- oder vergleichbare Vertrage wurden nicht abgeschlossen.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Auskunftsgemd(d werden die Vergaberegelungen von der Gesellschaft beachtet. Anhalts-
punkte fiir eindeutige Verstof3e haben wir nicht festgestellt.

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

Fiir Kleininvestitionen bzw. Kdufe werden angabegemaf in der Regel drei Angebote einge-
holt.

Fiir Kapitalaufnahmen und fiir Geldanlagen werden in der Regel drei Vergleichsangebote
eingeholt.
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Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

c)

d)

e)

Wird dem Uberwachungsorgan regelméRig Bericht erstattet?

Nach den von uns eingesehenen Unterlagen erstellt die Geschéftsfithrung zu den ordentli-
chen Aufsichtsratssitzungen schriftliche Berichte iiber die wirtschaftliche Situation des Un-
ternehmens, die u.a. betriebswirtschaftliche Auswertungen sowie Leerstandsanalysen und
die Darstellung wesentlicher Geschéftsvorfélle des Berichtszeitraumes umfassen, und er-
ganzt diese - soweit erforderlich - durch miindliche Ausfithrungen in den Sitzungen.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unterneh-
mens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die schriftlichen Berichte sowie die miindliche Berichterstattung in den Sitzungen des Auf-
sichtsrates - protokolliert in den Sitzungsniederschriften - vermitteln einen zutreffenden Ein-
druck von der Lage der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgéinge angemessen und zeitnah unter-
richtet? Liegen insbesondere ungewéhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemiR abge-
wickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlas-
sungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Nach den vorliegenden Protokollen der Aufsichtsratssitzungen ist der Aufsichtsrat grund-
satzlich in wesentliche Vorgénge eingebunden bzw. zeitnah dariiber unterrichtet worden.

Insbesondere ist auf die zeitnahe Information zu den laufenden Prozessen hinzuweisen.

Ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemiR abgewickelte Geschiftsvorfille so-
wie erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns nicht bekannt

geworden.

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

Es sind keine besonderen Wiinsche bekannt geworden.

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

Uns sind keine Anhaltspunkte fiir eine nicht ausreichende Berichterstattung aufgefallen.

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

Eine D&O-Versicherung fiir die Geschéftsfiihrung und den Aufsichtsrat wurde abgeschlos-
sen. Sie beinhaltet einen angemessenen Selbstbehalt.
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Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uberwachungsor-
gans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offengelegt worden?

Derartige Interessenkonflikte sind nach den uns erteilten Auskiinften nicht gemeldet wor-

den.

Fragenkreis 11: Ungewdéhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen?

Nicht betriebsnotwendiges Vermogen diirfte insoweit bestehen, als die Gesellschaft den Ab-
riss von Wohneinheiten (KeplerstraBBe 2-10, Keplerstrale 15-22 und EinsteinstrafRe 31-49)
plant. Dariiber hinaus hat die Gesellschaft in den vergangenen Jahren wegen mangelnder
Nachfrage (Bevolkerungsriickgang) Etagenstilllegungen vorgenommen. Ansonsten haben
wir nicht betriebsnotwendiges Vermégen in bemerkenswertem Umfang nicht festgestellt.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?

Es erfolgt eine auftragsbezogene Beschaffung von Material. Bestdnde werden nicht gefiihrt.

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

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zusam-
men? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsverpflich-
tungen finanziert werden?

Zum 31. Dezember 2014 ist das langfristig gebundene Vermégen vollstindig aus mittel- und
langfristig verfligbaren Mitteln finanziert. Die fiir das Geschéftsjahr 2015 geplanten Investi-
tionen (T€ 1.789) sollen aus Fremdmitteln (T€ 1.800, KfW- Darlehen und Bankdarlehen)
finanziert werden. Siehe dazu auch Text 10 unseres Berichtes sowie Fragenkreis 8: d).

Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kreditauf-
nahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Trifft hier nicht zu, da kein Konzern vorliegt.
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In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieflich Garantien der
offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen
Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr Férdermittel aus dem Férderprogramm ,,Stadtumbau
Ost Stadtteil/Stadtquartier — Aufwertungs- und Abriss/Riickbaurichtlinien® fiir den Riickbau
der Wohngebaude GillhoffstralRe 7-9, Einsteinstrafe 1-11, Finsteinstrale 4-12 und 20 in
Hohe von insgesamt T€ 146 erhalten. Siehe auch Text 11 unseres Berichtes.

Anhaltspunkte, dass Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet worden
sind, haben sich nicht ergeben. Eine Priifung der Verwendungsnachweise von Férdermitteln
war nicht Gegenstand unseres Auftrags.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?

Das Eigenkapital sank durch den Jahresfehlbetrag um T€ 1.259. Das Unternehmen verfiigt
zum 31. Dezember 2014 mit einer Eigenkapitalquote von rund 44 % iiber eine angemessene
Eigenkapitalausstattung. Finanzierungsprobleme sind gegenwirtig nicht ersichtlich.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung) mit der
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Jahresabschluss 2014 weist einen Jahresfehlbetrag aus.

Fragenkreis 14: Rentabilitit/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

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

Die Geschiéftstitigkeit der Gesellschaft besteht nur aus einem Segment. Zur Zusammenset-
zung des Betriebsergebnisses verweisen wir auf unsere Ausfithrungen zur Ertragslage im Be-
richt.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéingen geprigt?

Im Berichtsjahr sind als einmalige Vorgénge, die das Jahresergebnis wesentlich beeinflusst
haben, vor allem die unter den aulerordentlichen Aufwendungen ausgewiesenen auRer-
planméfSigen Abschreibungen auf Wohngebiude aufgrund des strukturellen Leerstandes
(T€ 1.054) sowie auf Grund und Boden (T€ 37) aufgrund gesunkener Bodenrichtwerte zu
nennen (siehe Text 9 unseres Berichtes).

Dartiber hinaus ist das Jahresergebnis durch Abrisskosten und Zuwendungen Abrisskosten
(siehe Text 11 unseres Berichtes) sowie durch leerstandsbedingte Kosten beeinflusst.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehun-
gen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu unangemes-
senen Konditionen vorgenommen werden?

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass derartige Ge-

schéafte zu eindeutig unangemessenen Konditionen vorgenommen wurden.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Eine Konzessionsabgabe wird nicht erhoben.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a)

b)

Gab es verlustbringende Geschifte, die fiir die Verm6gens- und Ertragslage von Bedeutung
waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Bedingt durch mangelnde Nachfrage standen am 31. Dezember 2014 298 WE leer. Im Zuge
des Leerstandes ergaben sich Einnahmeausfille bei den monatlichen Sollmieten und Be-
triebskosten.

Wurden Mafnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche Mag-
nahmen handelt es sich?

Mietwohnungen wurden gezielt leergelenkt, um einzelne Etagen von Wohnobjekten "stillzu-
legen" und dadurch die auch bei Leerstand anfallenden Betriebskosten einzusparen.

Zur Einsparung von Betriebskosten hat die Gesellschaft drei Wohngebiude (insgesamt 158
WE) abgerissen. Der Riickbau weiterer Wohngebaude (insgesamt 282 WE) ist fiir die Jahre
2015 und 2016 vorgesehen.

Die Modernisierung des dauerhaft im Unternehmen verbleibenden Wohnungsbestandes
wird fortgesetzt. Punktuell und in Abhéngigkeit von der Nachfrage und den Finanzierungs-
méglichkeiten der SWG werden Instandhaltungsma@nahmen durchgefiihrt.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Mafnahmen zur Verbesserung

a)

der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Der Jahresfehlbetrag ist auf die Stagnation der Mieteinnahmen je m? (von €/mz2 3,09 bis
€/m?2 5,30) und auf den strukturellen Leerstand (per 31. Dezember 2014 23,2 %) zuriickzu-
fithren.

Dartiber hinaus trugen die auflerplanmé@igen Abschreibungen auf Wohngebiude und auf
Grund und Boden wesentlich zum Jahresfehlbetrag bei.
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Welche Manahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des Un-
ternehmens zu verbessern?

Maf3nahmen zur Verbesserung der Ertragslage waren zu ergreifen.

Die Gesellschaft fiihrte in den vergangenen Jahren in einigen Wohnobjekten eine dauerhafte
Stilllegung von Etagen der leerstehenden vermietbaren Wohnfliche durch, um auch bei
Leerstand anfallende Betriebskosten einzusparen.

Die SWG unternimmt Maf3nahmen (u.a. Mieterfeste, Mieterzeitschrift, Teilnahme an 6ffent-
lichen Veranstaltungen), um Mieter dauerhaft zu binden.

Zur Einsparung von Betriebskosten wurden drei Wohngebéude (insgesamt 158 WE) abgeris-
sen. Der Riickbau weiterer Wohngeb&ude ist vorgesehen.

Die SWG hat 27 WE bis zum 30. Juni 2016 an den Landkreis Jerichower Land zur Unterbrin-
gung von Kriegsfliichtlingen vermietet.

Vor dem Hintergrund der bereits durchgefiihrten Manahmen zur Kostenreduzierung
schétzt die Geschiftsfiihrung jedoch ein, dass kostenseitig wesentliche Einsparpotentiale
nicht mehr vorhanden sind.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Angaben im Lagebericht (Anlage I).
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Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhiltnisse

Rechtliche Verhiltnisse

Firma

Stéadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Genthin

Sitz

Genthin

Griindung

Die SWG entstand durch Umwandlung des wohnungswirtschaft-
lichen Sondervermégens der Stadt Genthin gemil § 58 UmwG
zum 1. Juli 1991.

Handelsregister

HRB 615 im Handelsregister des Amtsgerichtes Stendal

Gesellschaftsvertrag

Giiltig in der Fassung vom 22. Januar 2013.

Geschiftsjahr

Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital

Das Stammkapital der Gesellschaft betrigt € 2.557.000,00; allei-
nige Gesellschafterin ist die Stadt Genthin.

Geschiftstatigkeit

Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig eine sichere und so-
zial verantwortliche Wohnungsversorgung fiir breite Schichten
der Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaf-
tet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.

Organe der Gesellschaft

Organe der SWG sind die Gesellschafterversammlung, der Auf-
sichtsrat und die Geschéftsfithrung,

Gesellschafterversammlung

Aufgaben, Befugnisse und Verantwortung der Gesellschafterver-
sammlung richten sich nach den §§ 12 und 13 des Gesellschafts-
vertrages.

Aufsichtsrat

Gemal} Gesellschaftsvertrag besteht der Aufsichtsrat aus mindes-
tens sieben Mitgliedern. Zum Vorsitzenden ist Herr Norbert Miil-
ler, Genthin, gewdhlt. Die Mitglieder sind namentlich im Anhang
(Anlage II) genannt.

Zusammensetzung, Aufgaben, Befugnisse und Verantwortung
des Aufsichtsrates der Gesellschaft richten sich nach den §8§ 9 bis
11 des Gesellschaftsvertrages.

Nach § 10 des Gesellschaftsvertrages gibt sich der Aufsichtsrat
cine Geschéaftsordnung. Die Geschiftsordnung ist giiltig in der
Fassung vom 18. Dezember 2012,

Geschiftsfithrer

Frau Angelika Domsgen, Burg

Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschiftsfithrer. Sind
mehrere Geschéftsfiihrer bestellt, so vertreten zwei Geschiifts-
fithrer gemeinschaftlich oder ein Geschiftsfithrer in Gemein-
schaft mit einem Prokuristen.

Jedem Geschiftsfiihrer kann durch Gesellschafterbeschluss Be-
freiung von den Beschridnkungen des § 181 BGB erteilt werden.

Aufgaben, Befugnisse und Verantwortung der Geschiftsfithrung
der Gesellschaft richten sich nach § 8 des Gesellschaftsvertrages.
Nach § 8 des Gesellschaftsvertrages stellt der Aufsichtsrat eine
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Geschéftsanweisung fiir die Geschéftsfithrung auf. Die Ge-
schiftsordnung ist giiltig in der Fassung vom 18. Dezember
2012.

Prokuren Frau Cornelia Zimmermann, Burg

Wichtige Vertrige Wiérmelieferungsvertrag mit der Avacon Natur GmbH, Helm-
stedt, (vormals E.ON Avacon Wirme GmbH, Sarstedt) vom
25. Marz/ 9. April 2013 mit Wirkung zum 1. Januar 2013 und ei-
ner Laufzeit bis zum 31. Dezember 2017.
Vertrag mit der KALORIMETA AG & Co. KG, Hamburg, iiber Heiz-
kostenabrechnung und Geritemiete.

Steuerliche Verhiltnisse Finanzamt Genthin

Steuernummer 103,/105/03261

Kérperschaft- und gewerbesteuerlich ist die Gesellschaft unter
dem Vorbehalt der Nachpriifung bis einschlief3lich 2013 veran-
lagt.

Die Vermietung von Wohn- und Gewerberaum ist gemiR § 4
Nr. 12a UStG von der Umsatzsteuer befreit. Fiir die VerdufRerung
von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten besteht
eine Befreiung geméR § 4 Nr. 9a UStG. Die Gesellschaft unterliegt
nur hinsichtlich ihrer Betreuungstitigkeit und anderer Geschifte
- wie Materialverkauf, Reparaturleistungen fiir Dritte usw. - der
Umsatzsteuer.

. Auf Vorgédnge und Verdnderungen des Berichtsjahres gehen wir im Folgenden ein:

. Mit Gesellschafterbeschluss vom 9. Juli 2014 wurde der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2013
in der vom Aufsichtsrat gebilligten und von uns gepriiften und mit Datum vom 12. Mai 2014 mit

dem uneingeschrénkten Bestitigungsvermerk versehenen Form festgestellt. Ferner wurde beschlos-

sen, den Jahresfehlbetrag von T€ 1.963 durch Entnahme aus der Sonderriicklage gemif § 27 Abs.

2 DMBIIG auszugleichen.

. Mit Gesellschafterbeschluss vom selben Tage wurde der Geschéftsfiihrerin und den Mitgliedern des
Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2013 Entlastung erteilt.

Wirtschaftliche Verhiltmisse

. Hauptbetétigungsfeld der SWG ist die Vermietung des eigenen Hausbesitzes. Dabei bewirtschaftet

sie nach eigenen Unterlagen folgende Wohneinheiten:

31.12.2014 31.12.2013
Wohneinheiten Wohnfldache Wohneinheiten Wohnflache
Anzahl m? Anzahl m?
Anlagevermdgen 1.286 71.844 1.338 74.916
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Zum Ende des Berichtsjahres standen nach Angaben der SWG 298 WE (am Vorjahresstichtag

334 WE) leer, davon 258 WE langer als drei Monate. Ein Teil des Leerstandes (145 WE) ist schwer
vermietbar wegen mangelnder Nachfrage (Bevélkerungsriickgang). Wegen Etagenstilllegungen
stehen 94 WE leer. Dariiber hinaus stehen 59 WE auf Grund eines Mieterwechsels leer.

Die leer stehenden WE verursachten - Vermietung unterstellt - im Jahr 2014 Erlésschmilerungen
von T€ 794 (Vorjahr T€ 1.179).

Des Weiteren vermietet die SWG vier Eigentumswohnungen.

. Der Wohnungsbestand (ohne vier vermietete Eigentumswohnungen) und die jahresdurchschnittli-
che Leerstandsquote haben sich wie folgt entwickelt:

2010 2011 2012 2013 2014
Wohneinheiten Gesamt 1.437 1.439 1.442 1.435 1.299
Wohneinheiten Leerstand 340 356 422 429 307
Jahresdurchschnittliche Leerstandsquote 23, 7% 24,7% 29,3% 29,9% 23,6%

. Den Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen
stehen die folgenden Abschreibungen und Abgénge gegeniiber:

2010 2011 2012 2013 2014
T€ T€ TE T€ T€
Investitionen 966 206 605 272 912
Planmanige Abschreibungen 1.309 1.287 1.239 1.135 1.122
Aullerplanméafige Abschreibungen 734 919 2.150 1.202 1.091
Abgange {(Restbuchwerte) 18 0 261 42 54
Substanzverlust im Anlageverméogen -1.095 -1.910 -3.045 -2.107 -1.355

. Die Investitionen entfielen im Wesentlichen auf den Neubau Am Birkenwaldchen 9 (22 WE).

. Die Zahl der durchschnittlich Beschéftigten hat sich wie aus nachfolgender Tabelle ersichtlich ent-

wickelt.
2010 2011 2012 2013 2014
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Angestellte 8 8 8 9 8
Gewerbliche Arbeitnehmer 4 4 3 3 3
Beschiéftigte insgesamt 12 12 11 12 11
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(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prifern oder  Wirtschaftsprifungsgesellschaften  (im  nachstehenden
zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern (ber
Priifungen, Beratungen und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
Ist,

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftsprifer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelten auch gegeniiber solchen Dritien die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Aufirag wird nach den Grundsétzen
ordnungsméfiger Berufsausibung ausgefihrt. Der Wirtschaftspriifer ist
berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrages sachversténdiger Personen
zu bedienen.

(2) Die Berlicksichtigung auslandischen Rechts bedarf - aufter bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen - der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Priifung der Frage, ob die Vorschriffen des Steuerrechts oder
Sondervorschriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbs-
beschrénkungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt
fur die Feststellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Verglinstigungen in Anspruch genommen werden konnen. Die Ausfihrung
eines Auftrages umfasst nur dann Priifungshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung von Buchfilschungen und sonstigen UnregelméBigkeiten
gerichtet sind, wenn sich bei der Durchfihrung von Priifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdrucklich schriftlich vereinbart ist.

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

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dai dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfiihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechizeitig vorgelegt werden und inm von allen
Vorgangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen,
Vorgdnge und Umstinde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden.

(2)  Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die
Vollsténdigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte
und Erkldrungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schrittlichen
Erklérung zu bestatigen.

Der Auftraggeber steht dafiir ein, dalt alles unterfassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefihrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fir Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Auftrige auf
eigene Rechnung zu Ubernehmen.

Hat der Wirtschaftspriifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend. Bei Priifungsauf-
trdgen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet.  Mindliche Erkidgrungen und Auskiinfte von Mitarbeitern des
Wirtschaftspriifers aufierhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

Der Auftraggeber steht dafir ein, dafd die im Rahmen des Auftrages vom
Wirtschaftspriffer  gefertigten Gutachten, Organisationspldne, Entwirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fiir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Berichte, Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Wirtschaftspriifers, soweit sich nicht bereits aus dem
Auftragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten
ergibt.

Gegeniiber einem Dritten haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Yoraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher Aulerungen des Wirtschaftspriifers zu
Werbezwecken ist unzuldssig; ein Verstofd berechtigt den Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kindigung aller noch nicht durchgefiihrten Auftrdge des
Auftraggebers.

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber  Anspruch  auf
Nacherflillung durch den ™ Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfillung kann er auch Herabsetzung der Vergiitung  oder
Rickgéngigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des offentlichen Rechts oder von einem  &ffentlich-rechtlichen
Sondervermdgen erteilt worden, so kann der Auftraggeber die
Ruckgdngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die erbrachte
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfillung fiir inn ohne Interesse ist.
Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méangein muR vom Auftraggeber
unverziiglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen Aufterung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Aulerung auch
Dritten gegeniiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu haren.

(1) Fur gesetzlich vorgeschrisbene Priifungen gilt die Haftungs-
beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB,

(2)  Haftung bei Fahriassigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaflspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrléssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegeniber einer anderen Person als dem Auftraggeber
begrlindet sein solite. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezliglich eines
aus mehreren Pflichiverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfakt sdmtliche Folgen einer
Pflichtverletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schiden in einem oder in
mehreren aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt
menrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun
oder Unterlassen als einheitliche Pflichtverletzung, wenn die belreffenden
Angelegenheiten  miteinander in  rechtlichem oder wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis
zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden, Die Begrenzung auf
das Finffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich
vorgeschriebenen Pflichtprifungen.

(3} Ausschiufifristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer AusschluRfrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriflichen Ablehnung der Ersatzleistung
Kla%e erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurde,

Das Recht, die Einrede der Verjdhrung geltend zu machen, blsibt unberiinrt.
Die Sétze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrénkung.
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(1) Eine nachtragliche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirtschaftspriifer gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentlichung
nicht stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der
Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis
auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefithrte Prifung im Lagebericht
oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in
steuerlichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom
Auftraggeber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richtig und wollstandig zugrunde 2zu legen; dies gilt auch fir
Buchfihrungsaufirdge. Er hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm
festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2)  Der Steuerberatungsauftrag umfafdt nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dall der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdrickliich den Auftrag (Ubernommen hat. In diesem Falle hat der
Auftraggeber dem Wirlschaftsprifer alle flir die Wahrung von Fristen
wesentiichen Unterlagen, inshesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, dalt dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfiigung steht.

(3)  Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfaflt die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der
Vermogensteuererkldrungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger, fir die Besteuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

=

Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
Verhandlungen mit den Finanzbehtrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
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Der Wirtschaftspriifer ber{icksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentiichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberalung ein
Pauschalhonorar, so  sind  mangels  anderweitiger  schriftlicher
Vereinbarungen die unter Abs, 3 d) und &) genannten Tétigkeiten gesondert
zu honorieren.

{5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Korperschafisteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und
Vermobgensteuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf Grund eines besonderen
Auftrages. Dies gilt auch flr

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, KapitalerhGhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und  Ausscheiden eines  Gesellschafters,
Betriebsverdulierung, Liquidation und dergleichen.

(8) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusitzliche Tatigkeit dbernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr flr die vollstindige Erfassung
der Unterlagen zur Geliendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht
libernommen.

(1) _Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze verpflichtet, (iber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fir den
Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéfisverbindungen
hanbde(ijt. es sei denn, daf} der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2)  Der Wirtschaftsprifer darf Berichte, Gutachten und sonstige
schriitliche Auerungen (iber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Auftraggebers aushandigen.

(3)  Der Wirtschaftsprifer ist befugt, ihm anveriraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftspriifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlalt der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristosen Kindigung des Vertrages berechtigt. Unberihrt bleibt der
Anspruch des Wirtschaftsprifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder
die unierlassene  Mitwirkung des  Aufiraggebers  entstandenen
Mehraufiwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirschaftsprifer von dem Kiindigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

(1) Der \Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder
Honorarforderung ~ Anspruch  auf Erstattung  seiner Auslagen; die
Umsatzsteuer wird zusaizlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse
auf Vergltung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriiche abhéngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftspriifers auf
Vergltung und Auslagenersaiz ist nur mit unbestrittenen oder rechiskriftig
festgestellien Forderungen zuiéssig.

(1) Der Wirtschaftspriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages ihm (bergebenen und von ihm selbst
angefertigten Unterlagen sowie den {ber den Auftrag gefiihrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2)  Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der
Wirtschaftsprufer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlall seiner Tatigkeit flir den Aufirag von diesem
oder flir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fiir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirtschaftsprifer und seinem Auftraggeber und fir die
Schriftstlicke, die dieser bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der
Wirtschaftspriiffer kann von Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurlickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zuriickbehalten.

Fur den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Ansprilche gilt nur deutsches Recht.
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