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Beschlussgegenstand

Kenntnisnahme des Jahresabschlusses der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft Altenberg mbH zum 31. Dezember 2022 und Ergebnisverwendung

- - e B

Der Stadtrat/ Ausschuss U/T/ Verwaltungsausschuss beschlieBt:

die Kenntnisnahme des Jahresabschlusses der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
Altenberg mbH zum 31. Dezember 2022.

Der Jahresfehlbetrag der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH fiir das
Geschéftsjahr 2022 in Héhe von 890.755,52 € wird auf kommende Rechnungen vorgetragen.

Befangenheit gemaB § 20 SachsGemO lag nicht vor.

Finanzielle Auswirkungen (in €) keine einmalige  periodisch wiederkehrende
Gesamtkosten der MaBnahme X
Produkt

Sachkonto




Begriindung/Sachverhalt:

Auf Grundlage der Sachsischen Gemeindeordnung erhalt der Stadtrat den Jahresabschluss der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH zur Kenntnis.

Die ECOVIS® Wirtschaftstreuhand GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft wurde mit Beschluss
des Aufsichtsrates als Wirtschaftsprifer fir das Geschéftsjahr bestellt. Die Priifung erfolgte ent-
sprechend der Fristen des Gesellschaftsvertrages.

Prifungsschwerpunkte waren der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und der Lagebericht
der Geschaftsfiihrung, sowie die OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung gemaB § 53 HGrG.
Dem Jahresabschluss wurde ein uneingeschrankter Bestdtigungsvermerk erteilt. Es gab keine
berichtspflichtigen Feststellungen aus der Priifung nach § 53 HGrG.

Am 13. Juni 2023 hat der Aufsichtsrat dariiber beraten. Vom Aufsichtsrat wurde ein Prifbericht
erstellt. In der Sitzung wurden ausfiihrlich die Risiken und Chancen des Unternehmens erdrtert.
Die Geschéftsfliihrung erlduterte die Bilanzpositionen sowie die Finanz- und Liquiditatslage. Der
Wirtschaftsprifer nahm an der Beratung teil und bewertete das Priifungsergebnis aus seiner
Sicht.

Der Birgermeister vertritt in der Gesellschafterversammlung der WVG Altenberg mbH die Stadt
Altenberg. GeméB § 6 Abs. 1 Buchstabe c des Gesellschaftervertrages muss die Gesellschafter-
versammlung den Jahresabschluss feststellen,

Der Aufsichtsrat der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH hat in seiner 51. Sitzung
am 13. Juni 2023 der Gesellschafterversammlung vorgeschlagen, den testierten Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2022 festzustellen.

Der Aufsichtsrat bestétigt den Vorschlag der Geschéftsleitung, den Jahresfehlbetrag in Héhe von
890.755,52 € auf kiinftige Rechnungen vorzutragen.

Anlage zur Beschlussfassung:

GuV 2022 & Bilanz 2022

Abstimmung erfolgte mit:

ECOVIS® Wirtschaftstreuhand GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Aufsichtsrat der WVG
Altenberg mbH

Gesetzliche Grundlagen (Gesetze, Beschliisse u. &. der Beschlussfassung):

SéchsGemO, HGB, HGrG, Gesellschaftervertrag der WVG Altenberg mbH

Verteiler fiir Vorlage: Verteiler fiir Beschliisse:
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urgermeister
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung

HGB Handelsgesetzbuch

IDW Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V., Disseldorf
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

An die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH:

1. PRUFUNGSAUFTRAG

In der Aufsichtsratssitzung der

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg,

— nachfolgend auch kurz \WVG" oder ,Gesellschaft* genannt —

vom 6. Dezember 2022 wurden wir, die ECOVIS Wirtschaftstreuhand GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Dresden, zum Abschlussprifer fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ge-
wahlt. Die Geschaftsfiuhrung hat uns aufgrund dieses Beschlusses den Auftrag zur Durchfiihrung
einer Abschlussprifung gemaf 88 316 ff. HGB fur das Geschéftsjahr 2022 erteilt.

Im Rahmen der Prifung des Jahresabschlusses wurden wir beauftragt, umfassendere, gesetzlich
nicht geforderte Aufgliederungen zu einzelnen Posten des Jahresabschlusses zu geben. Wir haben
diese ergdnzenden Aufgliederungen in der Anlage 4 dieses Prufungsberichtes dargestellt.

Ergadnzend wurden wir damit beauftragt, in diesen Prifungsbericht eine betriebswirtschaftliche Ana-
lyse der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft aufzunehmen. Diese Analyse ha-
ben wir in Abschnitt 5.2.2 dieses Berichts dargestellt.

Auftragsgemal erstreckt sich die Priufung auch auf die OrdnungsmaéaRigkeit der Geschéftsfihrung
und der wirtschaftlichen Verhéaltnisse nach § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG (siehe Abschnitt 6).

Die deutschen Grundséatze ordnungsmalfiiger Erstellung von Prifungsberichten (IDW PS 450 n. F.)
sind beachtet worden. Die von uns vorgenommenen Prifungshandlungen ergeben sich aus unse-
ren Arbeitspapieren bzw. den Erlauterungen in diesem Bericht.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendbaren
Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Far die Durchfihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu Dritten,
gelten die diesem Bericht als letzte Anlage beigefigten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirt-
schaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017. Unsere Haftung be-
stimmt sich nach Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen. Im Verhaltnis zu Dritten sind Nr. 1
Abs. 2 und Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen maf3gebend.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

2.  WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Zu dem Jahresabschluss und dem Lagebericht haben wir den folgenden uneingeschrankten Besta-
tigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschliel3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2022 und

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

GeméalR 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmafRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuihrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsmafiiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsétzen istim Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfiUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuRBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3lich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

o fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang

und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Dresden, 4. Mai 2023

ECOVIS Wirtschaftstreuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Christoph Daut gez. Sven Blechschmidt
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer*
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

3. STELLUNGNAHME ZUR LAGEBEURTEILUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft haben nach unserer Auffassung im Lagebericht fol-
gende wesentliche Aussagen zum Geschaftsverlauf und zur Lage der Gesellschaft getroffen:

Das Geschéftsjahr verlief wie vorhergesehen und geplant.

Die Sollmieten fur Wohnraum sind im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 21 gestiegen, wahrend die
Sollmieten fir Gewerberaum auf dem Niveau des Vorjahres liegen. Die Mietanpassungen nach der
im Vorjahr abgeschlossenen Sanierung der Fenster und Wohnungseingangstiren im Objekt Walter-
Richter-StralRe 2/4/6 wurden im Berichtsjahr voll ertragswirksam.

Mietanpassungen an die ortstibliche Vergleichsmiete wurden im Berichtsjahr aufgrund der allge-
mein angespannten wirtschaftlichen Situation und der Mehrbelastungen fur die Mieter aufgrund der
gestiegenen Energiekosten nicht vorgenommen.

Trotz gesunkenem Leerstand erhéhte sich der Mietausfall wegen Leerstand aufgrund héherer
Grundmieten im Vergleich zum Vorjahr leicht um TEUR 7.

Es wurden Instandhaltungen in Héhe von TEUR 1.376 (Vorjahr: TEUR 332) durchgefuhrt. Davon
entfallen TEUR 1.007 auf die Erneuerung der Balkonanlagen mehrerer Objekte sowie die Dachde-
ckung der TeichstraRe 7/9/11.

Aufgrund der deutlich erhdhten Instandhaltungen entstand im Berichtsjahr ein Jahresfehlbetrag in
Hoéhe von TEUR 891 (Vorjahr: Jahresiiberschuss von TEUR 140).

Die Vermdgens- und Finanzlage wurde im Berichtsjahr zudem durch das Investitionsvorhaben ,Sa-
nierung/Komplexumbau Walter-Richter-Str. 1-7* wesentlich beeinflusst. Insgesamt wurden im Be-
richtsjahr aktivierungsféahige MalRnahmen in Hohe von TEUR 2.754 durchgefuhrt.

Fur die Finanzierung der Investitionen und Instandhaltungen wurden Darlehen mit einem Nominal-
wert von TEUR 5.787 neu aufgenommen, von denen im Berichtsjahr TEUR 4.715 an die Gesell-
schaft ausgezahlt wurden. Die noch nicht verbrauchten Mittel fihrten zu einer deutlichen Erhéhung
des Bestandes an liquiden Mitteln zum Bilanzstichtag.

Der Bestand an liquiden Mitteln betragt zum Bilanzstichtag TEUR 1.768 (Vorjahr: TEUR 279).

Infolge des Jahresfehlbetrages sowie der deutlich gestiegenen Bilanzsumme sank die Eigenkapi-
talquote zum 31. Dezember 2022 auf 42,9 % (Vorjahr: 58,8 %).

Kinftige Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft haben im Lagebericht folgende wesentliche Aussagen
zur kunftigen Entwicklung und den Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
getroffen:

Die Einnahmen der Gesellschaft unterliegen gesetzlichen und markttechnischen Bestimmungen.
Demzufolge ist eine Steigerung der Einnahmen durch Mieterh6hungen nur unter bestimmten Be-
dingungen in eingeschranktem MalRe mdglich. Infolgedessen kommt einem konsequenten Kosten-
management eine wesentliche Bedeutung zu. Als wichtigstes Kriterium fur eine Verbesserung der
Ertragslage sieht die Geschéftsfilhrung die Senkung der Bewirtschaftungskosten je Wohn-/Nutz-
einheit durch eine Reduzierung der nichtumlagefahigen Betriebskosten und die Reduzierung des
Leerstands sowie der damit zusammenhangenden Leerstandskosten.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

Das Investitionsvorhaben ,Sanierung/Komplexumbau Walter-Richter-Str. 1-7* soll planmafig im
Sommer 2023 abgeschlossen werden. Der Erstbezug des ersten Hauseingangs soll im Mai 2023
erfolgen. In der Vermietung dieses Objektes sieht die Gesellschaft gute Chancen neue Mieter zu
gewinnen und diese langfristig an das Unternehmen zu binden.

Die im Berichtsjahr nicht vorgenommene Grundmieterhéhung nach § 558 BGB (Anpassung auf die
ortsubliche Vergleichsmiete) soll im kommenden Wirtschaftsjahr nachgeholt werden.

Infolgedessen sowie der Erstvermietung des Objektes Walter-Richter-Str. 1-7 ab Sommer 2023
rechnet die Geschaftsfihrung fur das Folgejahr mit steigenden Umséatzen.

Aus der regularen Geschaftstatigkeit wird ein ausgeglichenes Jahresergebnis erwartet. Die MalR3-
nahme ,Erneuerung Balkone" wird fortgefuhrt und wird auch im Folgejahr nochmals zu hohen In-
standhaltungsaufwendungen (geplant TEUR 891) fihren, so dass insgesamt fir 2023 mit einem
Jahresfehlbetrag auf dem Niveau des Berichtsjahres gerechnet wird.

Eine Steigerung der Umsatze (Erhéhung Sollmieten) in der Folgezeit kann nur Gber Neuvermietun-
gen bzw. Uber vorgenommene Modernisierungen und Gesamtinvestitionen erfolgen.

Zusammenfassende Feststellung

Wir stellen fest, dass der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage und dem Fort-
bestand der Gesellschaft vermittelt. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

4. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Prifungsgegenstand
Unsere Abschlussprifung umfasste die Buchfihrung, den Jahresabschluss und den Lagebericht.

Die Prufung der Einhaltung anderer Vorschriften gehort nur insoweit zu den Aufgaben der Ab-
schlussprifung, als sich aus ihnen ublicherweise Riuckwirkungen auf den Jahresabschluss oder
den Lagebericht ergeben.

GemalR § 317 Abs. 4a HGB hat sich eine Abschlussprifung nicht darauf zu erstrecken, ob der
Fortbestand der Gesellschaft oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfihrung zu-
gesichert werden kann.

Die Gesellschaft ist gemal § 267 Abs. 1 HGB eine kleine Kapitalgesellschaft. Der Jahresabschluss
wurde aber entsprechend den Regelungen des Gesellschaftsvertrags nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Die Prufung erstreckte sich ferner geméaR § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG auf die Ordnungsmafigkeit
der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Art und Umfang der Prifung

Die Grundziige unseres priferischen Vorgehens haben wir bereits im Abschnitt ,Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks" (vgl. Abschnitt 2 in diesem Bericht) dargestellt. Zuséatzlich geben wir fol-
gende Informationen zu unserem Prifungsansatz und unserer Prufungsdurchfihrung:

Die Prufung erfolgte (mit Unterbrechungen) in den Monaten April bis Mai 2023.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte und unter dem 23. Mai 2022 mit dem
uneingeschréankten Bestatigungsvermerk versehene Vorjahresabschluss.

Grundlage unseres Prifungsvorgehens ist die Ableitung einer risikoorientierten Prifungsstrategie,
basierend auf unserer Analyse der rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Ge-
sellschaft und ihres Kontrollumfeldes.

Sie wird darUber hinaus von der Gréf3e und Komplexitat der Gesellschaft und der Wirksamkeit ihres
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems beeinflusst. Die Prifung des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems und dessen Wirksamkeit erganzen wir durch Pro-
zessanalysen, die wir mit dem Ziel durchfihren, deren Einfluss auf relevante Jahresabschlusspos-
ten zu ermitteln und so die Fehlerrisiken sowie unser Prifungsrisiko einschatzen zu kénnen.

Die hieraus gewonnenen Erkenntnisse haben wir bei der Auswahl und dem Umfang unserer analy-
tischen Prifungshandlungen und der Einzelfallprifungen hinsichtlich der Bestandsnachweise, des
Ansatzes, des Ausweises und der Bewertung im Jahresabschluss bericksichtigt.

Unsere Prifungsstrategie fuhrte im Berichtsjahr zu folgenden Schwerpunkten im Prifprogramm:

Internes Kontrollsystem mit dem Schwerpunkt der Mietbuchhaltung;
Analyse des Prozesses der Jahresabschlusserstellung;

Existenz der ausgewiesenen Umsatzerldse;

wesentliche Zugange zum Anlagevermdgen;

Werthaltigkeit von Forderungen;

Angemessenheit wesentlicher Ruickstellungen;

periodengerechte Abgrenzung von Ertrdgen und Aufwendungen;
Vollstandigkeit der Angaben im Anhang;

Plausibilitat der Angaben im Lagebericht.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

Bei der zeitlichen und personellen Prifungsplanung bertcksichtigten wir die Grundséatze der We-
sentlichkeit und Risikoorientierung.

Durch die stichprobenweise Einholung von Saldenbestéatigungen lberzeugten wir uns von der zu-
treffenden Bilanzierung von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Wir haben auch
Bestatigungen der fur die Gesellschaft tatigen Kreditinstitute eingeholt.

Der Prufung gemaR 8 53 HGrG liegt der IDW Prifungsstandard ,Berichterstattung tiber die Erwei-
terung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG* (IDW PS 720) zugrunde. Wir verweisen auf unsere
Berichterstattung in Abschnitt 6.

Art und Umfang sowie die Ergebnisse der Prifungshandlungen wurden in unseren Arbeitspapieren
dokumentiert.

Samtliche verlangten Auskiinfte und Nachweise, die wir nach unserem pflichtgeméafRen Ermessen
zur ordnungsgemanen Durchfiihrung der Prifung bendétigten, wurden bereitwillig erbracht. Die Ge-
schaftsfihrung hat uns in einer berufsublichen Vollstandigkeitserklarung die Vollstandigkeit von
Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht bestatigt.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

5. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN
ZUR RECHNUNGSLEGUNG

5.1 ORDNUNGSMARBIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

5.1.1 Buchfuhrung und zugehdrige Unterlagen

Unsere Prufung ergab die formale und materielle OrdnungsméRigkeit der Rechnungslegung ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften einschlie3lich der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags.

Die Finanzbuchfiihrung wird IT-gestltzt unter Verwendung des Systems DOMUS ERP durchge-
fahrt.

Die Software wurde von der EKT Treuhand Steuerberatungsgesellschaft geprift. Das Ergebnis der
Prifung war, dass DOMUS ERP (10.0.32.0 Build: 32) bei sachgerechter Anwendung eine den
Grundsétzen ordnungsmaéaRige Buchfihrung entsprechende Rechnungslegung ermdglicht und so-
mit den Prifungskriterien entspricht. Die uns vorgelegte Softwarebescheinigung datiert vom
21. Marz 2022.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung wird extern von der Stadt Altenberg unter Verwendung der Soft-
ware P&l LOGA gefihrt.

Die Organisation der Buchhaltung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das Belegwesen
ermaoglichen die vollstandige, fortlaufende, richtige und zeitgerechte Erfassung und Verbuchung der
Geschéftsvorfélle.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfihrung erfuhren im Berichtsjahr keine nennenswerten organisa-
torischen Anderungen. Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Feststellungen getroffen, die
Anlass zu Zweifeln an der OrdnungsmaéafRigkeit der Buchfihrung geben.

5.1.2 Jahresabschluss

Der uns zur Prufung vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde ordnungsgemar
aus der Buchflihrung und den zugehdérigen Unterlagen abgeleitet. Die Erdffnungsbilanzwerte sind
ordnungsgemaf aus dem Vorjahresabschluss tbernommen worden. Die Ansatz-, Ausweis- und
Bewertungsvorschriften wurden beachtet. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ist diesem
Bericht als Anlage 1.1 bis 1.3 beigefligt.

Aufgrund unserer Prifung sind wir zu dem Ergebnis gekommen, dass die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und die weiteren gepriften Unterlagen in allen wesentlichen Belangen den ge-
setzlichen Vorschriften Gber die Rechnungslegung einschlief3lich der Grundsétze ordnungsmaniger
Buchfuihrung entsprechen. Soweit sich aus dem Gesellschaftsvertrag ergdnzende Vorschriften
ergaben, sind diese eingehalten worden.

Der Anhang enthélt die erforderlichen Erlauterungen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie die sonstigen Pflichtangaben.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist zu Recht erfolgt.

5.1.3 Lagebericht

Den Lagebericht der Gesellschaft (dem Bericht als Anlage 1.4 beigefugt) haben wir geprift. Er
entspricht in allen wesentlichen Belangen den deutschen gesetzlichen Vorschriften.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

5.2 GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

5.2.1 Feststellung zur Gesamtaussage

Die Bewertungsgrundlagen sind im Anhang der Gesellschaft (dem Bericht als Anlage 1.3 beigeflgt)
zutreffend dargestellt.

Die Gesellschaft hat die maRgeblichen Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechte vollstandig in
Ubereinstimmung mit dem Vorjahr ausgeiibt.

Der Jahresabschluss vermittelt insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger

Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft.

5.2.2 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
Vermogenslage
Die Vermdgens- und Finanzlage sowie deren Veranderungen gegeniber dem Vorjahr ergeben sich

aus folgenden Zusammenstellungen der Bilanzen in TEUR fir die beiden Abschlussstichtage
31. Dezember 2022 und 31. Dezember 2021.

31.12.2022 31.12.2021 Verédnderung
TEUR % | TEUR % TEUR
AKTIVA
Anlagevermégen 16.696 85,8| 14.395 91,6 2.302
Vorrate 885 4,5 944 6,0 -59
Forderungen aus Vermietung 12 0,1 27 0,2 -15
Liquide Mittel 1.768 9,1 279 1,8 1.489
Ubrige Aktiva 96 0,5 74 0,4 21
19.457| 100,0| 15.719| 100,0 3.738
PASSIVA
Eigenkapital 8.355 42,9 9.245 58,8 -891
Sonderposten zum Anlagevermdgen (70 %) 503 2,6 524 3,3 -21
Eigenkapital 8.858 45,5 9.769 62,1 -912
Sonderposten zum Anlagevermdgen (30 %) 216 1,1 225 1,4 -9
Langfristige Bankverbindlichkeiten 8.511 43,8 4.115 26,2 4.396
Langfristiges Eigen- und Fremdkapital 17.585 90,4| 14.109 89,7 3.475
Kurzfristige Ruckstellungen 16 0,1 13 0,1 3
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 534 2,7 504 3,2 30
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 175 0,9 31 0,2 144
Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen
der Stadt Altenberg 49 0,3 43 0,3 6
Ubrige Verbindlichkeiten 1.098 5,6 1.019 6,5 80
19.457| 100,0| 15.719 99,8 3.738
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Den Investitionen in Hohe von TEUR 2.754 standen Abschreibungen in H6he von TEUR 452 ge-
genlber. Die wesentlichsten Zugénge betreffen dabei mit TEUR 2.666 die Komplexsanierung des
Objektes Walter-Richter-Stral3e 1-7, welche im Folgejahr abgeschlossen werden soll. Dariiber hin-
aus wurden Investitionen in den Komplexumbau inklusive Grundrissénderungen von zwei Wohnun-
gen von TEUR 82 getatigt. Von den Investitionen sind insgesamt TEUR 2.922 noch nicht abge-
schlossen und werden unter den Anlagen im Bau ausgewiesen.

Die Vorrate enthalten die noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von TEUR 885 (Vor-
jahr: TEUR 944). Die nicht umlagefahigen Kosten aus Leerstand wurden bei der Bewertung ertrags-
mindernd berucksichtigt. Fur die abzurechnenden Betriebskosten erhielt die Gesellschaft Voraus-
zahlungen in Hohe von TEUR 1.048 (Vorjahr: TEUR 966). Diese werden unter den erhaltenen An-
zahlungen ausgewiesen. Aus den Betriebskosten des Berichtsjahres ergibt sich somit ein Abrech-
nungssaldo in Hohe von TEUR -163 (Vorjahr: TEUR -22).

Sowohl die Entwicklung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als auch der Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ist stichtagsbedingt.

Zur Abdeckung des Ausfallrisikos wurden auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Wert-
berichtigungen von insgesamt TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 37) gebildet.

Die Entwicklung der liquiden Mittel ist in der nachstehenden Kapitalflussrechnung dargestellt. Der
Bestand an liquiden Mitteln enthalt abgerufene, aber zum Bilanzstichtag noch nicht verwendete
Kreditbetrage fur den Komplexumbau Walter-Richter-Stra3e 1-7 (TEUR 1.319) sowie ein Sicher-
heitskonto welches bis zum Abschluss der MaRnahme einer Verfiigungsbeschrankung unterliegt
(TEUR 300).

Die Ubrige Aktiva enthdlt u. a. den Bestand der Instandhaltungsricklage fir die WEG zum Bilanz-
stichtag in H6he von TEUR 66 (Vorjahr: TEUR 44) sowie Betriebskostenvorauszahlungen fir die
WEG in H6he von TEUR 25 (Vorjahr: TEUR 26).

Die Ruckstellungen enthalten im Wesentlichen Rickstellungen fur Jahresabschlusskosten
(TEUR 12; Vorjahr: TEUR 10) und fur Beitrdge zur Berufsgenossenschaft (TEUR 3; Vorjahr:
TEUR 2).

Die bestehenden Darlehensverbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten wurden im Geschaftsjahr
planm&Rig getilgt. Daruber hinaus wurden im Berichtsjahr Kredite im Umfang von TEUR 4.935 an
die Gesellschaft ausgezabhlt.

Die ubrigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen der Stadt
Altenberg aus Liefervertrdgen in Hohe von TEUR 49 (Vorjahr: TEUR 43) sowie Verbindlichkeiten
aus Mietvorauszahlungen bzw. Uberzahlungen in Hohe von TEUR 47 (Vorjahr: TEUR 50).
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

Ertragslage

In Anlehnung an die Gewinn- und Verlustrechnung It. Anlage 1.2 haben wir die Ertrags- und Auf-
wandsposten nach erfolgsanalytischen Gesichtspunkten untergliedert und den entsprechenden
Zahlen des Vorjahres gegenubergestellt.

2022 2021 Verédnderung
TEUR % TEUR % TEUR

Hausbewirtschaftung

einschlie3lich Fremdverwaltung
Umsatzerlose 2.529| 102,4 2.453 97,6 76
Bestandsveranderung -59 -2,4 61 2,4 -120
Aktivierte Eigenleistungen 1 0,0 0 0,0 1
Gesamtleistung 2.471| 100,0 2.514| 100,0 -43
Betriebskosten -1.017 -41,2 -1.106 -44,0 89
Instandhaltungen

(inkl. anteiliger Personalkosten) -1.469 -59,4 -411 -16,3 -1.058
Abschreibungen auf Bauten -440 -17,8 -442 -17,6 2
Personalaufwand -255 -10,3 -233 -9,3 -22
Investitionszulagen und -zuschiisse 30 1,2 30 1,2 0
Sachaufwendungen -12 -0,5 -9 -0,4 -3
Wertberichtigungen/Mietausfalle -3 -0,1 -3 -0,1 0
Finanzergebnis -113 -4,6 -108 -4,3 -5
Ergebnis Hausbewirtschaftung -808 -32,7 232 9,2 -1.040
Sonstige betriebliche Ertréage 41 1,6 36 1,4 5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -124 -5,0 -128 -5,1 4
Jahresergebnis -891 -36,1 140 5,5 -1.031

Den wesentlichen Anteil bei den Umsatzerldsen bilden mit TEUR 2.448 (Vorjahr: TEUR 2.387) die
Erlose aus der Hausbewirtschaftung. Sie lassen sich wie folgt gliedern:

2022 2021
TEUR TEUR
Sollmieten 1.657 1.634
Mietminderungen/Leerstand -167 -161
Abgerechnete Betriebskosten 958 914
2.448 2.387
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Den Erlésen stehen im Wesentlichen folgende Betriebskosten gegenuber:

2022

TEUR

Heizung 468
Strom, Wasser 242
Grundsteuer 53
Abfallbeseitigung/Reinigung 88
Gartenpflege/Winterdienst 43
Sonstige Aufwendungen 123
1.017

2021
TEUR
539
255
53

83

41
135
1.106

Darin enthalten sind nicht umlageféhige Betriebskosten in Hohe von TEUR 56 (Vorjahr: TEUR 70).

Die Aufwendungen fir Instandhaltungen enthalten neben den reguléren Instandhaltungen Aufwen-
dungen flr die Erneuerung der Balkonanlagen und Fassadensanierungen an mehreren Objekten in

Hoéhe von TEUR 1.007 (Vorjahr: TEUR 30).

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten Versicherungserstattungen in Hohe von TEUR 34

(Vorjahr: TEUR 4).

Den planmaRigen Abschreibungen auf Bauten in Hohe von TEUR 440 (Vorjahr: TEUR 442) stehen
Ertrdge aus der Aufldsung des Sonderpostens in Héhe von TEUR 30 (Vorjahr: TEUR 30) gegen-

uber.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Prifungsbericht zum 31.12.2022

Finanzlage
Kapitalflussrechnung

Uber die Veranderung der Finanz- und Liquiditatslage der Gesellschaft gibt die folgende Kapital-

flussrechnung Aufschluss.

2022 2021
TEUR TEUR
Jahresergebnis -891 140
Abschreibungen auf Anlagevermégen 452 451
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens 0 -13
Abnahme/Zunahme der Riickstellungen 3 -2
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten -30 -30
Zunahme/Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 53 -50
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 231 -42
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 113 108
Cashflow aus der laufenden Geschaftstéatigkeit -69 562
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermégens 0 24
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -3 0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -2.751 -536
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.754 -512
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 4.935 480
Auszahlung aus der Tilgung von Finanzkrediten -510 -495
Gezahlte Zinsen -113 -108
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.312 -123
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1.489 -73
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 279 352
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.768 279

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode enthalt ausschlie3lich den Bestand an liquiden Mitteln.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

6. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES
PRUFUNGSAUFTRAGS

§ 53 HGrG

Die im Gesetz und in dem einschlagigen IDW Prufungsstandard PS 720 ,Berichterstattung tber die
Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG* geforderten Angaben zur Prufung der Ord-
nungsmanigkeit der Geschéftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse haben wir in Anlage 2
zusammengestellt.

Nach unserer Beurteilung wurden die Geschafte mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstim-
mung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften sowie der Satzung der Gesellschaft
gefuhrt.

Unsere Prufung hat keine Anhaltspunkte ergeben, die nach unserer Auffassung Zweifel an der Ord-
nungsmanigkeit der Geschéftsfihrung begriinden kénnten.

Ferner hat die Prufung der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach unserer Beurteilung keinen Anlass
zu Beanstandungen ergeben.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

7. SCHLUSSBEMERKUNG

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und
den deutschen Grundséatzen ordnungsmafiger Erstellung von Prifungsberichten (IDW PS
450 n. F.).

Der Bestatigungsvermerk ist in Abschnitt 2 wiedergegeben.
Dresden, 4. Mai 2023

ECOQOVIS Wirtschaftstreuhand GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

A

Christoph Daut
Wirtschaftsprufer

Bei Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses in einer von der bestétigten Fassung
abweichenden Form einschlieRlich der Ubersetzung in andere Sprachen bedarf es zuvor unserer
erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung
hingewiesen wird.
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ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

Jahresabschluss und Lagebericht

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022
Anhang fur das Geschéaftsjahr 2022

Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2022

Fragenkatalog zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhéltnisse nach § 53 HGrG

Rechtliche Verhaltnisse

Erganzende Aufgliederungen und Erlauterungen zum Jahresabschluss

Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprufer und
Wirtschaftsprifungsgesellschaften



AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Bauten auf fremden Grundstuicken
4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

UMLAUFVERMOGEN

. Vorrate
1. Unfertige Leistungen

Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietungen

2. Forderungen gegen Gesellschafter
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2022
EUR

2.183,00

Bilanz zum 31. Dezember 2022
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg

31.12.2021
EUR

0,00

13.225.087,44
52.239,90
461.344,00
10.074,00
23.724,00
2.921.666,20

13.555.455,44
52.896,90
483.351,00
10.983,00
32.485,00
259.478,46

16.694.135,54

14.394.649,80

16.696.318,54

14.394.649,80

884.766,41 943.477,15
12.247,44 27.352,38

0,00 0,00

91.419,78 69.965,84

...... 10366722 . .97:31822
1.767.794,38 279.286,43
2.756.228,01 1.320.081,80
4.114,44 4.482,61

19.456.660,99

15.719.214,21

A. EIGENKAPITAL

. Gezeichnetes Kapital

Il.  Gewinnriucklage
Sonderriicklage geméan § 27 Abs. 2 DMBIIG

Ill. Verlustvortrag

IV. Jahresfehlbetrag/-uberschuss

B. SONDERPOSTEN AUS ZUSCHUSSEN
ZUM ANLAGEVERMOGEN

C. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

D. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenlber Unternehmen

der Stadt Altenberg

5. Sonstige Verbindlichkeiten

> WD e

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2022
EUR

1.022.590,00

10.199.391,97

PASSIVA

31.12.2021

EUR

1.022.590,00

10.199.391,97

-1.976.550,95 -2.116.563,29
-890.755,52 140.012,34
8.354.675,50 9.245.431,02
718.582,00 748.544,00
16.000,00 13.600,00
9.045.146,75 4.618.860,53
1.048.488,70 965.709,18
174.722,68 31.240,29
49.309,52 43.368,55
2.712,54 2.273,17
10.320.380,19 5.661.451,72
47.023,30 50.187,47

19.456.660,99

15.719.214,21
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10.

11.

12.

13.

Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg

. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermoégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/-tiberschuss

2022 2021
EUR EUR
2.447.894,53  2.386.989,06
58.626,00 58.555,07
22.145,99 7.447 44
.2:528.666,52  2.452.991,57
-58.710,74 60.455,32
776,45 0,00
71.293,43 65.850,33
2.334.918,33  1.379.990,85
4.639,38 4.841,08
.2339.557,71  1.384.831,93
279.862,46 251.889,13
68.406,90 60.102,06

..... 348.269,36 311.991,19
452.268,01 450.593,27
126.458,07 130.624,93
7,92 2,39
113.228,79 107.971,48
-837.748,36 193.286,81
53.007,16 53.274,47
-890.755,52 140.012,34
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Anhang
der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg,
fur das Geschéftsjahr 2022

I Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH hat ihren Sitz in Altenberg. Sie ist
im Handelsregister des Amtsgerichts Dresden unter HRB 17696 eingetragen.

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2022 wurde gemaR den Vorschriften des Handelsge-
setzbuchs (HGB) in der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) geanderten Fas-
sung aufgestellt. Die Verordnung Uber Formbléatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 fand Anwendung.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB
gewahlt.

Il.  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermdégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten abziglich planmaRiger Ab-
schreibungen angesetzt. Lag der am Bilanzstichtag beizulegende Wert dauerhaft niedriger, so
wurde eine aulRerplanméRige Abschreibung auf diesen Wert vorgenommen.

Sachanlagen werden mit den um planmé&Rige Abschreibungen verminderten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Notwendige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
(dauernde Wertminderungen) sowie erforderliche Zuschreibungen (bei Wegfall dauernder Wertmin-
derungen) werden berlcksichtigt. Anlagengegenstéande, deren Anschaffungskosten EUR 800,00
(bis 2017: EUR 410,00) im Einzelfall nicht Gberschritten haben, werden im Jahr der Anschaffung
voll abgeschrieben.

Erhaltene Investitionszuschiisse und -zulagen — soweit sie aktivierungspflichtige Mal3hahmen be-
treffen — werden passivisch als Sonderposten aus Zuschiissen zum Anlagevermégen ausge-
wiesen und Uber die Restnutzungsdauer der bezuschussten Objekte ertragswirksam aufgeldst.

Unfertige Leistungen werden in Hohe der noch nicht abgerechneten Betriebskosten angesetzt.
Dem Niederstwertprinzip wurde Rechnung getragen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem Nennbetrag angesetzt. Bei
unverzinslichen und niedrig verzinslichen Forderungen erfolgt der Bilanzansatz mit dem Barwert.
Zweifelhafte Forderungen wurden auf den niedrigeren beizulegenden Wert zum Stichtag einzeln
wertberichtigt. Uneinbringliche Forderungen wurden voll abgeschrieben.

Flissige Mittel sind in Hohe ihres Nennwertes angesetzt.

Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen, sind unter dem Rechnungsabgrenzungsposten aktiv abgegrenzt.

Das Eigenkapital wurde zum Nennbetrag angesetzt.

Anlage 1.3
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Fur ungewisse Verbindlichkeiten werden Ruckstellungen in Hohe des Betrags gebildet, der nach
vernunftiger kaufménnischer Beurteilung zur Erfillung der Verpflichtung notwendig ist. Bei Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kunftige Preis- und Kostenstei-
gerungen bericksichtigt und eine Abzinsung auf den Abschlussstichtag vorgenommen.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erflllungsbetrag ausgewiesen.

l1l.  Erlauterungen zu Posten der Bilanz

Die Veradnderung der Vermoégensgegenstidnde des Anlagevermégens ist im Einzelnen aus dem
als Anlage zum Anhang beigefiigten Anlagenspiegel (Seite 6) zu entnehmen.

Die Vorrate bestehen aus unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen in Hbéhe von
TEUR 884,8 (Vorjahr: TEUR 943,5).

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
bestehen nicht.

Von den liquiden Mitteln unterliegen TEUR 300,1 (Vorjahr: TEUR 0,0) bis zum Abschluss der
Komplexmalinahme ,Walter-Richter-Straf3e 1-7* einer Verfiigungsbeschréankung.

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt ein Disagio in Héhe von TEUR 0,0 (Vorjahr:
TEUR 0,6). Die Auflésung erfolgte Uber die Darlehenslaufzeit.

Rickstellungen wurden fir Abschlusskosten (TEUR 11,5; Vorjahr: TEUR 10,0), Berufsgenossen-
schaft (TEUR 2,5; Vorjahr: TEUR 2,1), Archivierungskosten (TEUR 1,5; Vorjahr: TEUR 1,5) und
ausstehende Rechnungen (TEUR 0,5; Vorjahr: TEUR 0,0) gebildet.

Die Verbindlichkeiten haben folgende Falligkeiten:

Art der Verbindlichkeit in TEUR RLZ bis RLZ von | RLZ mehr als Summe
1 Jahr| 1 bis 5 Jahre 5 Jahre

Kreditinstitute 529 2.273 6.243 9.045

(504) (1.832) (2.283) (4.619)

Erhaltene Anzahlungen 1.048 0 0 1.048

(966) (0) (0) (966)

Lieferungen und Leistungen 175 0 0 175

(31) (0) (0) (31)

Verbindlichkeiten gegenuber 49 0 0 49

Unternehmen der Stadt Altenberg (43) (0) (0) (43)

Sonstige Verbindlichkeiten 3 0 0 3

(2) (0) (0) (2)

Summe 1.804 2.273 6.243 10.320

(1.546) (1.832) (2.283) (5.661)

(Vorjahreswerte in Klammern)

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind besichert durch Grundschulden auf
Grundsticken der Gesellschaft sowie die Abtretung von Mieten. Dartber hinaus besteht fur ein
Darlehen bei der Ostsachsischen Sparkasse eine Ausfallblirgschaft der Stadt Altenberg mit einem
Hdchstbetrag von TEUR 1.950.

In den Sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe von TEUR 2 (Vor-
jahr: TEUR 2) enthalten.
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IV. Erlauterungen zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden ausschlie3lich im Inland erzielt und lassen sich wie folgt gliedern:

2022 2021

TEUR TEUR

a) aus der Hausbewirtschaftung 2.448 2.387
b) aus Betreuungstatigkeit 59 59
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 22 7
2.529 2.453

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der Auflésung des
Sonderpostens aus Zuschiissen zum Anlagevermdégen in Hohe von TEUR 30 (Vorjahr: TEUR 30)
sowie Versicherungserstattungen in Hohe von TEUR 34 (Vorjahr: TEUR 4). Im Vorjahr waren zu-
dem Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens in Héhe von TEUR 13
enthalten.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen lassen sich wie folgt gliedern:

2022 2021

TEUR TEUR

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.335 1.380
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 5 5
2.340 1.385

Der Personalaufwand enthalt Aufwendungen fur Altersversorgung in Héhe von TEUR 4 (Vorjahr:
TEUR 4).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Jahresabschlusskosten
(TEUR 15; Vorjahr: TEUR 13), Aufwendungen fur Leasing und Wartung (TEUR 14; Vorjahr:
TEUR 12) und Raumkosten der Verwaltung (TEUR 13; Vorjahr: TEUR 11). Aus Forderungsausfal-
len und Zufuhrungen zu Wertberichtigungen auf Forderungen entstanden Aufwendungen in Hohe
von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 3).

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten eine Avalprovision gegeniber der Stadt
Altenberg in H6he von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 4).

V. Sonstige Angaben
Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt waren 9 Mitarbeiter beschaftigt (ohne Geschéaftsfuhrung).

Geschaftsfuhrung
Als Geschaftsfuhrer ist bestellt:

e Frau Sophia Méaschker, Altenberg OT Falkenhain.

Anlage 1.3
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Gesamtbezige der Geschéftsfuhrung

Hinsichtlich der Vergltung der Geschéftsfihrung wurde vom Wahlrecht nach § 286 Abs. 4 HGB
Gebrauch gemacht.

Aufsichtsrat

e  Herr Markus Wiesenberg Blrgermeister der Stadt Altenberg (Vorsitzender),
ab 15. August 2022;

e Herr Thomas Kirsten Blrgermeister der Stadt Altenberg (Vorsitzender),
bis 14. August 2022;

e  Frau Dr. Sabine Schilka Stadtratin, Zahnarztin (stellvertretende Vorsitzende);

e  Frau Anja Kldépsch Stadtratin, Geschaftsfuhrerin;

e Herr Bernd Greif Stadtrat, Pensionar;

e  Herr Silvio Nitschke Stadtrat, Versicherungsfachmann.

Die Aufsichtsratsbezlige im Geschéftsjahr betrugen EUR 4.601,60 (Vorjahr: EUR 4.601,58).

Geschafte zu nahestehenden Personen im Sinne von 8§ 285 Nr. 21 HGB

Transaktionen mit dem Gesellschafter und mit nahestehenden Unternehmen werden zu marktibli-
chen Konditionen durchgefuhrt.

Haftungsverhaltnisse, sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31. Dezember 2022 bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Leasingvertragen in
Hoéhe von TEUR 14.

Vermerkpflichtige Haftungsverhaltnisse im Sinne von 8 251 HGB liegen nicht vor.

Honorar des Abschlussprifers nach § 285 Nr. 17 HGB

Das fur den Abschlussprifer der Gesellschaft im Berichtsjahr entstandene Honorar betragt TEUR 8
far Abschlussprifungsleistungen sowie TEUR 4 flir Steuerberatungsleistungen.

Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag, die Auswirkungen auf den Jahres-
abschluss haben, sind nicht eingetreten.

Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres in H6he von
EUR 890.755,52 auf neue Rechnung vorzutragen.

Altenberg, 2. Mai 2023

1 V]
A

\

Sophia Maschker
Geschaftsfihrerin
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Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2022
der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert Buchwert
Anfangs- Zugénge Um- Abgange Endstand Anfangs- Abschreib. aufgelaufene Um- Endstand 31.12.2022 31.12.2021
stand buchungen stand im Wj. Abschr. auf | buchungen
Anl.abgéange
01.01.2022 31.12.2022 01.01.2022 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

A. Anlagevermoégen

. Immaterielle Vermodgensgegenstande

|. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten 24.343.802,71 3.948,83 82.365,04 0,00| 24.430.116,58| 10.788.347,27 416.681,87 0,00 0,00f 11.205.029,14] 13.225.087,44] 13.555.455,44
2. Grundstiicke mit Geschéfts-

und anderen Bauten 69.320,68 0,00 0,00 0,00 69.320,68 16.423,78 657,00 0,00 0,00 17.080,78 52.239,90 52.896,90

3. Bauten auf fremden Grundstiicken 1.305.153,98 0,00 0,00 0,00 1.305.153,98 821.802,98 22.007,00 0,00 0,00 843.809,98 461.344,00 483.351,00

4. Technische Anlagen und Maschinen 13.635,26 0,00 0,00 0,00 13.635,26 2.652,26 909,00 0,00 0,00 3.561,26) 10.074,00| 10.983,00)
5. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 163.742,92 2.638,64 0,00 0,00 166.381,56 131.257,92 11.399,64 0,00 0,00 142.657,56 23.724,00 32.485,00

6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 444.477,30| 2.744.552,78 -82.365,04 3.106.665,04] 184.998,84 0,00 0,00 0,00 184.998,84] 2.921.666,20, 259.478,46

..26:340.132,85| 2.751.140,25) . 0.00] ... 0,00] | 29.091.27310)  11.94548305|  451.654,51) . [ 0,00] _......1 0,00 | 12.397.137,56| _ 16.694.135,54] _14.394.649,80

26.347.844,05( 2.753.936,75 0,00 1.535,10| 29.100.245,70] 11.953.194,25 452.268,01 1.535,10 0,00( 12.403.927,16] 16.696.318,54] 14.394.649,80
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Lagebericht
der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH, Altenberg
fur das Geschéftsjahr 2022

I.  Grundlage des Unternehmens

Das Unternehmen (kurz: WVG Altenberg mbH) wurde zum 1. Januar 1998 durch Ausgliederung des
kommunalen Wohnungsbestandes gegriindet. Gesellschafter ist zu 100 % die Stadt Altenberg. Der Ge-
schéaftssitz des Unternehmens befindet sich in Altenberg.

Der Gesellschaftsvertrag ist auf dem aktuellen, rechtméaRigen Stand (Gesellschafterbeschluss vom
14. Dezember 2017 | Urkunde 2141/2017 der Notarin Hache).

Der Aufsichtsrat besteht aus funf Mitgliedern, welche vom Stadtrat bestellt wurden. Den Vorsitz im Ge-
schaftsjahr 2022 hatte bis zum 14. August 2022 der Bilrgermeister, Herr Thomas Kirsten und ab
15. August 2022 der neu gewahlte Blrgermeister, Herr Markus Wiesenberg inne.

Dem Aufsichtsrat obliegt gemaR § 11 des Gesellschaftsvertrages die Beratung und Uberwachung der
Geschaéftsfihrung.

Soweit fur Entscheidungen der Geschaftsfihrung aufgrund der Gesetzlichkeiten oder des Gesell-
schaftsvertrages eine Zustimmung erforderlich war, priften die Mitglieder des Aufsichtsrats die Be-
schlussvorlagen in der Sitzung und verabschiedeten sie auf der Grundlage von schriftlichen und mind-
lichen Informationen. In Entscheidungen von wesentlicher Bedeutung fiir das Unternehmen war der
Aufsichtsrat eingebunden.

Il.  Wirtschaftsbericht

Das Portfolio des Unternehmens umfasst die Bewirtschaftung von Wohn- und Geschéftsbauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, die Verwaltung von Wohneigentumsanlagen und die Verwaltung und Ab-
rechnung von Einzelobjekten (wie z. B. Ein- und Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte und Gewerbe-
objekte) fur Dritte.

1. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die wesentlichen Geschéftsablaufe finden in der Kernstadt von Altenberg statt. Mit unseren Bestands-
mieten bestimmen wir das Mietniveau der Stadt Altenberg, inklusive ihrer Stadt- und Ortsteile. Wir bieten
ein weit gefachertes Angebot an Wohnraumen fir eine Vielzahl von Bevolkerungsschichten.

Die wirtschaftliche Situation des Unternehmens steht im signifikanten Zusammenhang mit der Leer-
standsquote und diese ist entscheidend fir die Leistungsstarke. Faktoren dafir sind z. B. die Infrastruk-
tur mit dem Breitbandausbau, die Betreuungseinrichtungen in Altenberg sowie die kulturellen Angebote.
Geschuldet der klimatischen Lage der Stadt, der erhéhten Menge an Heizenergie und dem Anstieg der
allgemeinen Lebenshaltungskosten gibt es Wegziige der Mieterschaften in die gro3en Ballungsgebiete.

Das Niedrigzinsniveau war im Geschéftsjahr leicht ricklaufig, die Zinsen fur die geplanten Kreditauf-
nahmen stiegen zum Jahresende an.

Ein enger Kontakt zur Mieterschaft, das Marketing, die Imagepflege und das reprasentative Auftreten
des Unternehmens nach auf3en sowie auch die hohe Transparenz der Betriebskostenabrechnungen
sind fur unser Unternehmen entscheidende Wettbewerbsfaktoren/Vorteile gegentiber den Mietbewer-
bern.
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2. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr verlief wie geplant. Grol3e Projekte, die bereits im Vorjahr liefen, konnten abge-
schlossen werden sowie neue Projekte ebenso erfolgreich begonnen und fertiggestellt werden.

Zu den Projekten 2022 z&hlten u. a.:

= die Umsetzung des Investitionsvorhabens ,Komplexumbau/Sanierung der Walter-Richter-Str.
1-7 in Altenberg” mit dem Baubeginn ab 7. Mé&rz 2022

den Abschluss der Balkonerneuerung am Objekt Dresdner Str. 5/7/9

den Austausch der maroden Balkonanlagen an den Objekten Teichstral3e 7/9/11 sowie Teich-
stral3e 10/12/14 sowie die Dachdeckung der TeichstraRe 7/9/11

# die Errichtung neuer Abfallstandorte (Milltonnenhauschen)

L
L

Im Geschéftsjahr lag das Augenmerk auf den oben genannten Projekten. Regelméafige Beratungen,
Gesprache, Beschlussfassungen, Bauvorbereitungen, Bauberatungen, Mal3hahmen im Rahmen der
Mietenbuchhaltung, Mietergesprache, Finanzierungsgesprache und Kontrollen sowie Soll-Ist-Verglei-
che waren fir die Planerfillung nétig.

Bis zur Fertigstellung des Investitionsvorhabens ,Komplexumbau/Sanierung der Walter-Richter-Str. 1/7
in Altenberg" werden die Baukosten in der Bilanz unter ,Anlagen im Bau“ verbucht. Mit der Aktivierung
wird das Anlagevermdgen im folgenden Wirtschaftsjahr unter dem Geb&udewert, den Aul3enanlagen
und den technischen Anlagen bilanziert und auch wieder planmafig abgeschrieben.

Die Wohnungskomplexumbaumafnahmen zweier Wohnungen in der Walter-Richter-Stral3e 2 (Kom-
plettsanierung inkl. Grundrissénderungen) fihrten im Geschéftsjahr zu aktivierungsféahigen (Anschaf-
fungs- u. Herstellungskosten (auch Anlagen in Bau). Dies wirkte sich positiv auf das Anlagevermégen
und die Bilanzsumme aus.
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3. Lage
a) Ertragslage

Die Sollmieten fur Wohnraum sind gegentiber dem Vorjahr um TEUR 21,4 gestiegen. Die Mietanpas-
sung nach Modernisierung (8 559 BGB) nach Abschluss der Baumafinahme ,Austausch Fenster & Ein-
bau neuer Wohneingangstiren“ im Objekt Walter-Richter-Str. 2/4/6 in Altenberg wurde mit Beginn des
Geschéftsjahres 2022 voll ertragswirksam.

Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage und der Mehrbelastungen fir jede Mietpartei aufgrund der
vorgenommenen Anpassung der Heizkosten-Vorauszahlungen, erhéhten sich die Sollmieten im Ge-
schéaftsjahr auf der Grundlage von § 558 BGB (Mieterhdhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete) nicht.
Die Mieterhéhungsverlangen erhalten alle Mietparteien im 1. Quartal 2023.

Die Sollmiete Gewerbe ist ohne Verénderungen zum Vorjahr fast gleichbleibend geblieben. Noch immer
ist der Leerstand der Rdume in der ehemaligen Textilverkaufsstelle ,Modehaus Thréne" in der Liegen-
schaft Rathausstraf3e/Platz des Bergmanns vorhanden, welches die Belastungen des finanziellen Leer-
standes erhoht hat.

In den Sollmieten sind auch Stellplatzmieten in Héhe von TEUR 8,9 (Vorjahr: TEUR 7,2) enthalten.
Diese haben sich zum Vorjahr erhdht. Auch in den zukinftigen Geschéftsjahren ist geplant, dass die
Gesellschaft den Parkplatz Walter-Richter-Stra3e 1/7 und mehrere neue PKW-Stellflachen errichten
wird.

Der Mietausfall wegen Leerstand hat sich um TEUR 7,0 gegentiber dem Vorjahr erhdht (TEUR 164,3;
Vorjahr: TEUR 157,3). Bei steigenden Grundmieten erhoht sich diese Aufwandsposition, obwohl der
Leerstand sich verringert hat.

Die Einnahmen aus der Betreuungstatigkeit sind stabil und fast identisch zum Vorjahr. Im Folgejahr sind
Vertragsanpassungen im Bereich der Fremd- und WEG-Verwaltung geplant. Verwaltervertrage werden
gepruft und die Verwaltergebiihren angepasst.

Tabelle 1: Entwicklung der Erlose im Zeitraum 01.01.2013 bis 31.12.2022
[Angaben in TEUR]

ARRRARRRRRNS

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm Friose  mmmm Schmélerung — essmmbereinigte Mieteinnahme

Die fur das Geschéftsjahr prognostizierte Umsatzentwicklung wurde somit vollumfanglich erfullt.

Der Leerstand betrug zum Stichtag 31. Dezember 2022 9,7 %. Von 569 Wohnungen standen zu diesem
Datum 55 Wohneinheiten leer. Der flachenmaRige Leerstand lag zum Stichtag 31. Dezember 2022 bei
10,1 %.
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Tabelle 2: Leerstandsentwicklung im Zeitraum 01.01.2012 bis 31.12.2022
[bereinigt um den Leerstand in der Liegenschaft Walter-Richter-Str. 1-7]

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
e=g@==Anzah| WE e=@==Prozent

Bei der Berechnung der wohnungsspezifischen Kennzahlen wurde die Fldche um die der Liegenschaft
Walter-Richter-Str. 1-7 in Altenberg bereinigt.

Das Geschaftsjahr wurde mit einem Jahresfehlbetrag von EUR 890.755,52 (Vorjahr: Jahresiiberschuss
von EUR 140.012,34) abgeschlossen. Der darin enthaltene Aufwand fir die Balkonerneuerungen be-
trdgt TEUR 1.007. Der Jahresuberschuss, ohne den Aufwand fir die Erneuerungen, betragt
TEUR 116,2. Die MaRnahme ,Erneuerung der Bestandsbalkone* wird voraussichtlich 2024 abgeschlos-
sen sein.

Mit dem erzielten Jahresergebnis konnte die im Vorjahr getroffene Prognose (positives Jahresergebnis)
nicht erreicht werden. Jedoch sind wir bei der Prognose davon ausgegangen, dass die Balkonerneue-
rungen zu aktivierungspflichtigen Vorgéangen fihren werden und somit das Jahresergebnis nicht beein-
flussen werden.

b) Finanzlage

Die konsequente Umsetzung der mittel- und langfristigen Unternehmensziele ist Voraussetzung fir die
Wirtschaftlichkeit der WVG Altenberg mbH.

Die Forderungen aus der Vermietung konnten deutlich verringert werden. Insgesamt verringerte sich
der Bestand an Forderungen um TEUR 15,1. Die Einzelwertberichtigung wurde aktualisiert und nach
der Werthaltigkeit der einzelnen Forderungen angepasst. Die Pauschalwertberichtigung musste nicht
angepasst werden. Die Einzelwertberichtigung verringerte sich um TEUR 3,4.

Die erwirtschafteten Mittel wurden zur Verbesserung der Wohnbedingungen, zur Wiederherstellung der
Bewohnbarkeit einzelner Wohnungen, fir die bereits erwahnten Projekte und zur Tilgung von Krediten
eingesetzt.

Das konsequente Forderungsmanagement fihrte zu zusatzlichen Einnahmen aus vergangenen Jahren
i. H. v. TEUR 4,3. Ein Teil der Altforderungen wird unter Zuhilfenahme eines Inkassounternehmens
eingetrieben. Die Ratenzahlungsvereinbarungen werden kontinuierlich tberwacht.

Tabelle 3: Forderungen aus der Vermietung im Zeitraum 01.01.2012 bis 31.12.2022
[Angaben in TEUR]

70,1

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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c) Vermdgenslage

Tabelle 4: Bilanzsumme im Zeitraum 01.01.2012 bis 31.12.2022

[Angaben in TEUR]
19.595019 118 i
18590081438 7 76
16.8340 6.
I 15 5605 71

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

19.45

Die Veranderung der Bilanzsumme basiert auf der Verdnderung der einzelnen Positionen im Anlage-
und Umlaufvermégen. Insbesondere trugen die Zugédnge zum Anlagevermdgen in Hohe von
TEUR 2.754 infolge der umfangreichen Investitionstatigkeit zu der deutlichen Erhéhung der Bilanz-
summe bei.

Im Geschaftsjahr erfolgten keine auf3erplanméafigen Abschreibungen. Die planmé&Rigen Abschreibun-
gen beziffern sich auf TEUR 452,3 (Vorjahr: TEUR 450,6).

Die Vermdgenslage ist durch einen angemessenen Eigenkapitalanteil gekennzeichnet. Er betragt, ge-
messen an der Bilanzsumme, 42,9 % zum 31. Dezember 2022 (Vorjahr: 58,8 %). Dieser Anteil ist auf-
grund der Darlehensaufnahmen fiir das Investitionsvorhaben ,Komplexumbau/Sanierung der Walter-
Richter-Str. 1-7 in Altenberg” sowie flr die Balkonerneuerungen gesunken. Insgesamt wurden im Be-
richtsjahr Darlehen mit einem Nominalwert von TEUR 5.787 neu aufgenommen. Davon wurden im Be-
richtsjahr TEUR 4.715 an die Gesellschaft ausgezahlt. Die bestehenden Verbindlichkeiten bei Banken
wurden i. H. v. TEUR 508,7 (Vorjahr: TEUR 493,6) planmé&Rig getilgt.

Der Bestand an unfertigen Leistungen hat sich um TEUR 58,7 zum Vorjahr vermindert. Das Ergebnis
der Betriebskostenabrechnung hat gezeigt, dass die kalkulierten Betriebskostenvorauszahlungen an-
gemessen waren. Die Mehrzahl der Mieter erhielten eine Gutschrift. Damit wird das Vertrauensverhalt-
nis zum Vermieter gestarkt und es kam zu keinen diesbeziiglichen Rechtsstreiten. Eine hohe Transpa-
renz der Abrechnungen ist oberstes Gebot bei der Erstellung.

Aufgrund der noch anhaltenden ,Niedrigzinsphase* konnten keine Habenzinsen erwirtschaftet werden.
Lediglich durch einen, am Bauspardarlehen bedingten, abgeschlossenen Bausparvertrag einer Bau-
sparkasse konnten EUR 7,92 Zinsertrage erwirtschaftet werden.

Zum Stichtag 31. Dezember 2022 betragt der Bestand an liquiden Mitteln (Kassen-/Bankgutha-
ben) TEUR 1.767,8 (Vorjahr: TEUR 279,3). Diese Guthaben enthalten u. a. die abgerufenen und zum
Bilanzstichtag noch nicht verwendeten Kreditbetrage fur das laufende Investitionsvorhaben ,Komple-
xumbau/Sanierung der Walter-Richter-Str. 1-7 in Altenberg".

4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Mittelverwendung konzentrierte sich im Geschéftsjahr 2022 auf die vielen investiven MaRnahmen
und die laufenden Instandhaltungen der Wohnungen. Im Geschéaftsjahr 2022 war es dem Unternehmen
moglich TEUR 1.376,3 (Vorjahr: TEUR 331,8) fir Instandhaltungsarbeiten einzusetzen. Diese Mittel
wurden u. a. fur die Instandsetzung von Wohnungen (rund TEUR 295,5), fir die Erneuerung der Bal-
konanlagen und die Dachdeckung der Teichstr. 7/9/11 (insgesamt periodischer Aufwand rund
TEUR 1.007,0) verwendet.
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5. Kennziffern laut Sachsischer Gemeindeordnung

5.1 Kennziffern zur Vermégens- und Kapitalstruktur

Anlagenintensitat in %
Anlagevermégen x 100

Gesamtvermogen

Eigenkapitalanteil in %
Eigenkapital x 100

Gesamtkapital

Verschuldungsgrad in %
Fremdkapital x 100

Eigenkapital

Anlagendeckung I in %
Eigenkapital x 100

Anlagevermégen

Anlagendeckung Il in %
(EK + langfr. FK) x 100

Anlagevermégen

Nettoverschuldung in TEUR
Fremdkapital - Flussige Mittel

Liquiditat 2. Grades in %

Fliussige Mittel + Ford. x 100

Kurzfristiges FK

2022 2021
85,8 91,6
42,9 58,8
132,9 70,0
50,0 64,2
105,3 98,0
9.334 6.195
227,2 58,3
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5.2 Spezifische Kennziffern der Wohnungswirtschaft

2022 2021

Kreditbelastung des AV in % 51,0 28,6
langfr. Verbindlichkeiten
Buchwert des AV

Zinsbelastung in Relation zur Sollmiete in % 6,8 6,6
Zinsaufwand
Sollmiete

Materielle Leerstandsquote in % 10,5 11,8
Leerstehende Wohnungen
im Bestand befindliche Wohnungen

Finanzielle Leerstandsquote in % 9,9 9,6
Erlésschmélerungen
Nettokaltmiete

Durchschnittliche Miete (EUR/m?) 4,46 4,40
Monatliche Sollmiete
Wohnflache

Fremdkapitalzins je m? Wohnflache 3,66 3,49
Fremdkapitalzinsen
Wohnflache

Betriebskosten je m? 2,74 2,98
Monatliche Betriebskosten
Wohnflache

Instandhaltungskosten je m? 47,52 13,30
Instandhaltungskosten
Wohnflache

Durchschnittliche Verschuldung je m? 275,3 133,1
Finanzierungsmittel Gebaude/Grundstick
Wohnflache
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I1l. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag, die Auswirkungen auf den Jahresab-
schluss haben, sind nicht eingetreten.

IV. Prognosebericht

Oberstes Ziel ist es, die geplanten Umséatze zu erreichen. Die Mietausfalle missen im engen Zusam-
menspiel mit den bestehenden Forderungen durch das Mahnwesen Uberwacht werden.

Aufgrund der aktuellen Lage der Wirtschaft wird es zu hoheren Aufwendungen im Bereich der Hausbe-
wirtschaftung, der Personalaufwendungen, aber auch unternehmensbezogenen, betrieblichen Aufwen-
dungen kommen. Die Energiekosten fur Gas, Strom und Fernwérme werden héhere Aufwendungen in
den Betriebskosten mit sich bringen. Im Folgejahr muss die Baukostenlberwachung fur die laufenden
Baumafinahmen und Investitionen noch starker tétig sein. Fir das Investitionsvorhaben hat das Pla-
nungsbiro diese Aufgabe inne. Mit Abschluss des Investitionsvorhabens ,Sanierung/Komplexumbau
Walter-Richter-Str. 1/7 in Altenberg” wid das Vorhaben wirtschaftlich ausgewertet. Fir die Ersatzinves-
titionen ,Erneuerung Balkone" sowie die Dachdeckung Teichstr. 16-24 (Sudseite) in Altenberg miissen
die veranschlagten Kosten, méglichst ohne Nachtréage fiir Preissteigerungen, eintreten.

Die im Wirtschaftsjahr aufgrund der Krisenlage nicht vorgenommene Grundmieterh6hung nach
§ 558 BGB (Mietanpassung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete) soll Anfang des kommenden Wirt-
schaftsjahres nachgeholt werden. Kunftige Sollwerterh6hungen (Mietpreise) mussen Uber die Neuver-
mietungen erreicht werden bzw. Uber vorgenommene Modernisierungen und Gesamtinvestitionen.

Im Fokus der kinftigen Geschéftsprognosen stehen in besonderer Weise der Leerstand sowie die Kos-
ten fur die durchgreifenden Instandhaltungen und die geplanten Investitionsmalinahmen an den noch
unsanierten Objekten in der Arthur-Thiermann-Stral3e 1-14.

Im Sommer des Folgejahres rechnen wir mit dem Abschluss unseres Investitionsvorhabens ,Sanie-
rung/Komplexumbau Walter-Richter-Str. 1-7 in Altenberg”. Der Baubeginn startete planméaRig im Mérz
2022. Nach einer 14-monatigen Bauzeit soll der Erstbezug des ersten Hauseingangs (Walter-Richter-
Str. 1) im Mai 2023 erfolgen. Insgesamt entstehen bis August 2023 34 neue Wohnungen zwischen
41 und 94 m?, verteilt auf zwei bis vier Raumen.

Fur das Geschaftsjahr 2023 planen wir aus der regularen Geschaftstéatigkeit ein ausgeglichenes
Jahresergebnis und steigende Umséatze. Jedoch werden auch in 2023 die Balkonerneuerungen an
zwei Objekten fortgefiihrt, was erneut zu einem grof3en Aufwandsposten (TEUR 891) fuihren wird,
welcher das Jahresergebnis negativ beeinflusst; ebenso die Mietminderungen aufgrund der Bau-
maflnahmen an den Balkonen.

V. Chancen- und Risikobericht

Wie Ertrage und Aufwendungen sind Chancen und Risiken unvermeidbarer Bestandteil unserer Ge-
schaftstatigkeit.

1. Risikobericht

Die gesamtwirtschaftliche Situation nach der Corona-Pandemie, den aktuellen Problemen mit dem Uk-
raine-Krieg sowie die extrem gestiegene Inflation birgt Risiken fir alle Unternehmen. Jedoch sind fir
das Wohnungsunternehmen die Risiken, der zu erwartenden Verzégerungen bei der Durchfiihrung von
den Sanierungs-, Instandhaltungs-, Modernisierungs- und weiteren BaumalRnahmen, verbunden mit
dem Risiko von enormen Kostensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen zu re-
gistrieren.
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Ob die geplanten Baumalinahmen im folgenden Geschéftsjahr alle zu den veranschlagten Kosten rea-
lisiert werden kdnnen, ist stark davon abhéngig, wie sehr die anderen Branchen von den Folgen der
Pandemie und des Krieges betroffen sein werden und diese die Auswirkungen dann direkt an das Woh-
nungsunternehmen weiterreichen.

Durch die regelmafige Berichterstattung an den Aufsichtsrat und an die Gesellschafterin ist gewahr-
leistet, dass die Risikoabschéatzung in Abstimmung mit den Aufsichtsorganen erfolgt.

Gegen wirtschaftliche Risiken ist das Unternehmen im gesetzlich vorgeschriebenen Mal3 versichert.

2. Chancenbericht

Mit der Vermietung des Sanierungsobjektes Walter-Richter-Str. 1/7 in Altenberg ab Frihjahr/Sommer
2023 sieht das Unternehmen eine grofl3e Chance, denn nach dem erfolgten Umbau ist das Unternehmen
in der Lage, etwas vdllig Neues in und flr Altenberg anzubieten. In diesem Objekt sind dann fahige,
nachhaltige, regional einzigartige, moderne und attraktive Wohnungslésungen vorhanden. Diese kdn-
nen vermarktet werden, um neue Mieterschaften mit besonderen Anspriichen zu gewinnen und diese
langfristig an unser Unternehmen und an die Stadt Altenberg zu binden.

VI. Finanzinstrumente

Das Unternehmen ist im Besitz von 14 Eigentumswohnungen und von 2 gewerblich genutzten Teilei-
gentumen. Innerhalb der jeweiligen Eigentimergemeinschaft bel&uft sich das Guthaben an der Instand-
haltungsriicklage auf TEUR 66,3 (Vorjahr: TEUR 44,2).

Altenberg, den 2. Mai 2023

2
S\

o\
Sophia Maschker
Geschéftsfihrerin
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

FRAGENKATALOG ZUR PRUFUNG DER ORDNUNGSMABIGKEIT
DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DER WIRTSCHAFTLICHEN
VERHALTNISSE NACH 8§ 53 HGRG

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschéftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan fur die Ge-
schéftsleitung sowie ggf. fir die Konzernleitung? Gibt es dartber hinaus schriftliche Weisun-
gen des Uberwachungsorgans zur Organisation fur die Geschéfts- sowie ggf. fiir die Konzern-
leitung (Geschéftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedirfnissen des Unter-
nehmens bzw. des Konzerns?

Organe der Gesellschaft sind gemaR 8§ 5 des Gesellschaftsvertrags die Geschéaftsfuhrung, der Auf-
sichtsrat und die Gesellschafterversammlung. Eine Geschéftsordnung bzw. ein Geschéftsvertei-
lungsplan sind aufgrund der Grol3e der Gesellschaft weder flr den Aufsichtsrat noch fir die Ge-
schaftsfihrung erforderlich. Die Aufgaben und Zustandigkeiten der Organe sind im Gesellschafts-
vertrag geregelt.

Dem Aufsichtsrat obliegt gemaR § 12 des Gesellschaftsvertrags die Beratung und Uberwachung
der Geschéftsfihrung. Darliber hinaus pruft der Aufsichtsrat die von der Geschaftsfihrung aufge-
stellten Wirtschaftsplane und Jahresabschlisse, bevor sie der Gesellschafterversammlung vorge-
legt werden. Der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrats bedurfen:

e Erwerb und VerédufRerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, soweit die Gegenleis-
tung EUR 50.000 Ubersteigt;

e  Fihrung von Rechtstreitigkeiten mit einem Gegenstandswert von mehr als EUR 10.000;

e Verzicht der Gesellschaft auf Anspriiche mit einem Einzelwert von mehr als EUR 5.000; die
Ausbuchung von nichtrealisierbaren Forderungen gilt dabei nicht als Verzicht;

e Spenden, soweit sie den Betrag von EUR 3.000 pro Jahr Ubersteigen.

Durch die Arbeit des Aufsichtsrats ist unserer Prifung nach die Aufsichts- und Kontrolltatigkeit ge-
wabhrleistet. Die Einbindung des Aufsichtsrats in die Entscheidungsprozesse der Geschéftsfliihrung
ist sachgerecht.

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

Im Berichtszeitraum fanden zwei Sitzungen des Aufsichtsrats sowie drei Sitzungen der Gesellschaf-
terversammlung statt. Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen waren gemalf der uns
vorliegenden Protokolle folgende Schwerpunkte:

e Beratung und Information zur Lage der Gesellschaft und zur Umsetzung des Wirtschafts- und
Investitionsplans;

e Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021, Ergebnisverwendung sowie
Entlastung des Aufsichtsrats und der Geschéftsfihrung;

e Beratung und Beschluss zum Wirtschafts- und Investitionsplan 2023;
e Beratung und Information zum Sachstand Uber die Balkonsanierungen an Bestandsobjekten;

e Beratung und Informationen zum Sachstand des Investitionsvorhaben Komplexvorhaben Wal-
ter-Richter-Stralle 1 - 7.

Die Protokolle fur die Sitzungen haben uns vorgelegen.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

c) In welchen weiteren Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 5
des AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Auskunftsgemal ist Frau Maschker in keinen weiteren Aufsichtsraten und Kontrollgremien i. S. d.
§ 125 Abs. 1 Satz 5 AktG tatig.

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

Auf eine Angabe der Vergitung der Geschéftsfuhrung wird mit Bezugnahme auf 8§ 286 Abs. 4 HGB
verzichtet. Die Bezlige des Aufsichtsrats werden im Anhang angegeben, jedoch erfolgt keine indi-
vidualisierte Aufstellung.

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus
dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse ersicht-
lich sind? Erfolgt dessen regelméafige Uberprifung?

Die Gesellschaft verfugt Uber einen den Erfordernissen entsprechenden Organisationsplan. In den
dartber hinaus existierenden Stellenbeschreibungen werden die Aufgabengebiete und Zustandig-
keiten konkretisiert.

Wesentliche miteinander unvereinbare Funktionen sind, soweit es bei der GroRe der Gesellschaft
maoglich ist, organisatorisch voneinander getrennt.

Regelungen zur Anordnungs- und Zeichnungsbefugnis liegen vor.

Im Rahmen unserer Prifungshandlungen konnten wir feststellen, dass nach den bestehenden Ord-
nungen und Regelungen verfahren wird.

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

Entsprechende Anhaltspunkte haben sich im Rahmen unserer Prifung nicht ergeben.

c) Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und dokumentiert?

Die Geschéaftsfuhrung hat entsprechend der Grof3e der Gesellschaft MaRhahmen zur Korruptions-
pravention ergriffen. Eine Dokumentation der durchgefiihrten Belehrungen erfolgte nicht. Das 4-Au-
gen-Prinzip ist bei den wesentlichen Geschéaftsprozessen gewdahrleistet.

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

Der Gesellschaftsvertrag und die Arbeitsanweisungen stellen geeignete Richtlinien fir wesentliche
Entscheidungsprozesse dar. Diese betreffen insbesondere die Festlegungen zur Auftragsvergabe
und Auftragsabwicklung.

Das interne Informationssystem gewébhrleistet, dass nachgeordnete Mitarbeiter die fur ihre Tatigkeit
erforderlichen Informationen erhalten. Aufgrund der Gréf3e der Gesellschaft ist ein standiger Infor-
mationsfluss zwischen Geschéftsfihrung und Mitarbeitern gegeben. Weiterhin finden regelméafig
Dienstberatungen statt.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

e) Besteht eine ordnungsmé&Rige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grundstiicksverwaltung,
EDV)?

Vertrage werden ordnungsgemalf dokumentiert und periodisch auf ihre Auswirkungen hinsichtlich
der innerbetrieblichen Ablaufe untersucht.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a) Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung
der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhéange von Projekten — den Bedurfnis-
sen des Unternehmens?

Grundlage fur alle Planungen, insbesondere fur die Erarbeitung des Wirtschaftsplans, ist die durch
die Gesellschaft erarbeitete langfristige Unternehmenskonzeption.

Unter Einbeziehung dieser Unternehmenskonzeption sowie der aktuellen Entwicklung wird der Wirt-
schaftsplan erarbeitet. Dieser stellt die Grundlage fir alle Fiihrungsentscheidungen des laufenden
Wirtschaftsjahres dar. Der Wirtschaftsplan ist entsprechend der Festlegungen im Gesellschaftsver-
trag durch den Aufsichtsrat zu bestatigen und durch die Gesellschafterversammlung abschlieRend
zu beschliel3en.

Der Wirtschaftsplan umfasst einen Vermdgens-, einen Erfolgs-, einen Finanz- und einen Stellenplan
sowie eine mittelfristige Planung. Der Planungshorizont betrégt insgesamt funf Jahre. Entspre-
chende Anderungen von Planungsanséatzen erfolgen, sofern sich Annahmen und Bedingungen, die
als Grundlagen fiur diese Ansétze dienten, verandern.

Die Planungen, ihr Umfang sowie die Planungsorganisation insgesamt entsprechen den Bedurfnis-
sen der Gesellschaft.

b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Monatliche Soll-Ist-Vergleiche sind fir wesentliche Positionen méglich. Planabweichungen werden
von der Geschaftsfihrung untersucht und ausgewertet. Der Schwerpunkt liegt hierbei monatlich auf
der Analyse der Miet- und Leerstandsentwicklung und quartalsmagig auf der Entwicklung der Haus-
bewirtschaftung und sonstigen Aufwendungen.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschliel3lich der Kostenrechnung der Gro3e und den be-
sonderen Anforderungen des Unternehmens?

Zur Erfassung und Verarbeitung der Geschéftsvorfalle wird die Software DOMUS ERP (ehemals
DOMUS 4000) eingesetzt. Dieses verflgt Uber ein integriertes Dokumenten-Management-System.
Die Lohn- und Gehaltsabrechnung wird durch die Stadt Altenberg durchgefihrt.

Wesentlicher Bestandteil des Rechnungswesens ist die Mietenbuchhaltung und Betriebskostenab-
rechnung. Eine zeitnahe Abrechnung der Hauser ist gewahrleistet.

Dariiber hinaus erméglicht das eingesetzte Organisationssystem DOMUS CRM, alle Beziehungen
zu den Mietern/Eigentimern zu dokumentieren und fur alle Mitarbeiter sichtbar zu machen. Eben-
falls wird Uber das System das Projektmanagement optimiert.

Das Rechnungswesen entspricht grundséatzlich den Anforderungen der Gesellschaft.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquiditatskon-

trolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Die Liquiditat wird durch eine laufende Liquiditatskontrolle Uberwacht. Insbesondere erfolgt eine
tagliche Kontrolle der bestehenden Bankkonten. Die Kredite werden kontinuierlich Uberwacht.
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e) Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben sich An-
haltspunkte ergeben, dass die hierfir geltenden Regelungen nicht eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management besteht nicht.

f)  Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstdndig und zeitnah in Rechnung gestellt werden? Ist durch
das bestehende Mahnwesen gewdahrleistet, dass ausstehende Forderungen zeitnah und ef-
fektiv eingezogen werden?

Die Entgelte werden durch die Mietensollstellung zeitnah und vollstdndig in Rechnung gestellt.

Die Gesellschaft ist bestrebt, mit den Mietern Einzugsermachtigungen bzw. bei
ALG-lI-Empfangern eine Vereinbarung mit dem zustandigen Amt uber eine direkte Uberweisung
abzuschlieRen, um eine zeitnahe Einziehung der Mieten und Betriebskosten zu gewéhrleisten. Das
Mahnwesen wird von einer Mitarbeiterin im Forderungsmanagement in Abstimmung mit der Ge-
schéftsfuhrung durchgefiihrt und erméglicht eine konsequente Forderungseintreibung.

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

Fur die Bereiche der Abwicklung von Baumafinahmen und der Erfassung der Soll- und Ist-Mieten
wurden Controllinginstrumente entwickelt, die eine permanente Uberpriufung der Kostenentwick-
lung gestatten.

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

entfallt

Fragenkreis 4: Risikofriherkennungssystem

a) Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale definiert und Maf3-
nahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden
kénnen?

Als wesentliche Risiken fur die Unternehmensentwicklung wurden durch die Geschéftsleitung defi-
niert:

e Umsatzausfélle durch den Leerstand von vermietbaren Rd&umen;

e  Zusammensetzung der Mieterstruktur, insbesondere hinsichtlich des Alters und der Haushalts-
groR3e;

e Anstieg der Betriebskosten und der damit zusammenh&ngenden Nachzahlungen aus der jahr-
lichen Betriebskostenabrechnung, insbesondere fur ALG-1I-Empfanger;

e Risiko von Kostensteigerungen infolge der Inflation und der zu erwarteten Verzdgerungen bei
der Durchfuhrung von Sanierungs-, Instandhaltungs-, Modernisierungs- und weiteren Baumal3-
nahmen.

Durch die Gesellschaft wurde in Zusammenarbeit mit einer Beraterfirma eine langfristige Unterneh-
menskonzeption bis 2027 erarbeitet. In dieser wurde die Entwicklung der Ertragslage und Liquiditat
unter Berlcksichtigung der durch die Gesellschaft geplanten Investitionen sowie deren Auswirkung
auf die Mieterlose dargestellt.
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Daruber hinaus flossen sowohl die Erwartungen tber die demografische Entwicklung als auch die
erwartete Entwicklung der Kosten in die Konzeption mit ein. Diese Unternehmenskonzeption wird
durch die Geschaftsfuhrung konsequent verfolgt und als Grundlage fir die laufenden Planungen
herangezogen.

b) Reichen diese MalRhahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erflllen? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass die MalRnahmen nicht durchgefiuhrt werden?

Die MalRnahmen sind grundsétzlich geeignet, entsprechende Risiken abzuwehren. Aufgrund unse-
rer Prifungshandlungen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Malinahmen zur Risi-
koabwehr unzureichend sind.

c) Sind diese MalRnahmen ausreichend dokumentiert?

Eine detaillierte Gesamtdarstellung der Regelungen und MalRnahmen des Risikomanagementsys-
tems, die die Zwecke der Risikoabwehr bzw. -begrenzung erfullen, liegt derzeit noch nicht vor.

d) Werden die Frihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem aktu-
ellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktionen abgestimmt und
angepasst?

Im Rahmen der regelmaRigen Berichterstattung an den Aufsichtsrat und des daraus resultierenden
Informationsaustauschs zwischen Geschéftsfihrung und Uberwachungsorgan ist eine kontinuierli-
che Modifizierung des Risikomanagementsystems bzw. der Risikoeinschatzung méglich.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

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

¢ Welche Produkte/Instrumente durfen eingesetzt werden?

o Mit welchen Partnern dirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen eingesetzt
werden?

o Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Umfang
diurfen offene Posten entstehen?

e Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien ausschlie3lich zu-
lassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefuhrt werden dirfen (z. B. antizipatives
Hedging)?

entfallt

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

entfallt
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¢) Hat die Geschéfts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes Instrumenta-
rium zur Verfigung gestellt, insbesondere in Bezug auf:

Erfassung der Geschéfte;

Beurteilung der Geschéafte zum Zweck der Risikoanalyse;
Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung;
Kontrolle der Geschéafte?

entfallt
d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Derivatge-
schafte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

entfallt

e) Hat die Geschéfts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

entfallt

f) Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschéfts-/Konzernleitung im Hinblick auf die offenen
Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

entfallt

Fragenkreis 6: Interne Revision

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

Die Gesellschaft verfigt Uber keine eigene Innenrevision. Sie ist in Anbetracht des Umfangs der

Geschéftsvorfélle u. E. nach auch nicht erforderlich.

b) Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/Konzern? Be-
steht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

entfallt

¢) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/Konzern-revi-
sion im Geschéftsjahr? Wurde auch geprift, ob wesentlich miteinander unvereinbare Funktio-
nen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die
Interne Revision das letzte Mal Uber Korruptionspravention berichtet? Liegen hierliber schrift-

liche Revisionsberichte vor?

entfallt

d) Hat die Interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abgestimmt?

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

entfallt

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

entfallt

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MalRnahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschlissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungsorgans
zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéaften und MalRnahmen nicht eingeholt worden ist?

§ 12 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags enthalt einen Katalog zustimmungspflichtiger Rechtsge-
schafte und Handlungen durch den Aufsichtsrat. § 6 des Gesellschaftsvertrags enthélt eine ent-
sprechende Auflistung von Rechtsgeschéften und Handlungen, die der Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung bedurfen.

Im Rahmen unserer stichprobenartigen Prifung haben sich keine Anhaltspunkte fir etwaige Ver-
stol3e ergeben.

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

Es erfolgte keine Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung, des Aufsichtsrats oder der
Gesellschafterversammlung.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger MalBnahmen &hn-
liche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte Mal3hahmen vorgenommen worden
sind (z. B. Zerlegung in Teilmal3nahmen)?

Umgehungen zustimmungspflichtiger MaBnahmen haben wir im Rahmen unserer stichprobenarti-
gen Prifung nicht festgestellit.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und Manahmen nicht mit Gesetz,
Satzung, Geschéftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschlissen des Uberwa-
chungsorgans tbereinstimmen?

Im Rahmen unserer stichprobenartigen Prifung haben wir keine Versto3e der Geschéafte und Mal3-
nahmen gegen Gesetze, Satzung, Geschéaftsordnung sowie gegen bindende Beschliisse der Or-
gane der Gesellschaft festgestellt.

Fragenkreis 8: Durchfihrung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immaterielle
Anlagewerte und Vorréate) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilitat/
Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift?
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Die Investitionen, insbesondere Gebaudesanierungen und -modernisierungen, werden angemes-
sen geplant und hinsichtlich ihrer Rentabilitéat, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft. Neben der Pri-
fung durch die Geschéaftsfihrung werden hierzu entsprechende Planungsbiiros hinzugezogen. Die
Planungen werden regelmé&Rig durch die finanzierende Bank gepruft.

Der darauf aufbauende Investitionsplan ist Bestandteil des Wirtschaftsplans und unterliegt dem
Ublichen Zustimmungsverfahren durch die Uberwachungsorgane.

Im Rahmen der Uberwachung des Wirtschaftsplans wird die Einhaltung des Investitionsplans kon-
trolliert.

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

Es haben sich im Rahmen unserer stichprobenartigen Prifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass
die Unterlagen zur Preisermittlung nicht ausreichend waren.

c) Werden Durchfihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend tberwacht
und Abweichungen untersucht?

Ja, es werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend tber-
wacht und Abweichungen untersucht.

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

Der Investitionsplan 2022 wies einen Umfang von TEUR 5.239 aus. Darin enthalten sind aktivie-
rungspflichtige Kosten von TEUR 4.915, wovon TEUR 4.337 auf das Investitionsvorhaben ,Sanie-
rung/Komplexumbau Walter-Richter-Stral3e 1-7“ entfallen.

Es ist zu beachten, dass durch die Gesellschaft im Investitionsplan sowohl aktivierungspflichtige
Vorgange als auch Instandhaltungen berlicksichtigt werden. Bei Sanierungen kann oftmals erst
nach Abschluss der MaRnahme endgiiltig entschieden werden, ob es sich dabei um aktivierungs-
fahige MalRhahmen (Zugang im Anlagevermdgen) handelt.

Im Berichtsjahr wurden Investitionen in Hohe von insgesamt TEUR 2.754 durchgefuhrt. Davon be-
treffen TEUR 2.666 den Komplexumbau Walter-Richter-Stral3e 1-7. Das Investitionsvorhaben wird
planmé&Rig im Sommer 2023 beendet. Daruber hinaus entstanden ergebniswirksame Instandhal-
tungsaufwendungen aus der Sanierung und Reparatur einzelner Wohnungen von TEUR 369. Zu-
dem wurden Aufwendungen fir den Ersatz der Balkonanlagen Teichstrale 7/9/11, TeichstralRe
10/12/14, Teichstralle 16-24 und Buttnerstral3e 5-9 in Hohe von TEUR 1.007 ergebniswirksam. Die
Uberschreitung des Planansatzes fiir diese Bereich (Plan 2022 = TEUR 747) resultiert daraus, dass
der Balkonaustausch fur die ButtnerstraRe 5-9 sich zeitlich verzdgerte und erst in 2022 realisiert
werden konnte. Daflur war im Wirtschaftsplan 2021 ein Planansatz von TEUR 375 veranschlagt.
Somit wurden die Einzelansatze fur die einzelnen Objekte eingehalten.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach Aus-
schépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Es wurden im Wirtschaftsjahr keine Leasingvertrage bzw. vergleichbaren Vertrdge im Sinne der
gestellten Frage durch die Gesellschaft abgeschlossen.
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Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fur eindeutige Verstdl3e gegen Vergaberegelungen (z. B.: VOB,
VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Sanierungs- und ErschlieBungsmafnahmen werden ausgeschrieben. Die Bestimmungen der VOB
und VOL wurden eingehalten.

Die im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung durchgefiihrten Stichproben fiihrten zu keinen
Beanstandungen.

b) Werden fur Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzangebote (z.
B. auch flur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Die bestehenden Lieferantenbeziehungen werden standig am Markt Uberpruft. In der Regel werden
fur die laufenden Instandhaltungen zum Ende des Geschéftsjahres Angebote von Handwerkern und
Bauunternehmen eingeholt, die fir das Folgejahr gelten. Anhand dieser eingehenden Angebote
werden die Auftrége im Folgejahr vergeben. Durch diese Vorgehensweise wird gewéhrleistet, dass
auch fur kurzfristige Reparaturmaf3nahmen eine optimale Auftragsvergabe durchgefuhrt werden
kann.

Fir Geldanlagen und Kreditaufnahmen bzw. -umschuldungen werden ebenfalls Vergleichsange-
bote eingeholt.

Fragenkreis 10:  Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmafRig Bericht erstattet?

Dem Aufsichtsrat wurde im Rahmen der durchgefiihrten Sitzung tUber die Entwicklung der Gesell-
schaft Bericht erstattet. Darliber hinaus besteht ein regelméafRiger und direkter Kontakt mit dem
Aufsichtsratsvorsitzenden, so dass auch eine unterjahrige Information des Aufsichtsrats und der
Gesellschafterin gewdahrleistet ist.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unter-neh-
mens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die uns im Rahmen der Prufung vorgelegten Dokumente und Protokolle dokumentieren eine um-
fangreiche Berichterstattung der Gesellschaft gegeniber den Uberwachungsorganen, die einen zu-
treffenden Eindruck von der wirtschaftlichen Lage vermitteln.

c) Wurde das Uberwachungsorgan tiber wesentliche Vorgange angemessen und zeitnah unter-
richtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman abgewi-
ckelte Geschéftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassun-
gen vor und wurde hiertiber berichtet?

Die Organe wurden nach den uns vorgelegten Unterlagen lber wesentliche Vorgange zeitnah un-
terrichtet.
d) Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf dessen

besonderen Wunsch berichtet (8 90 Abs. 3 AktG)?

Im Berichtsjahr hatte die Geschaftsfiuhrung den Aufsichtsorganen keinen Bericht auf besonderen
Wunsch zu erstatten.
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e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG oder
unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Féllen ausreichend war?

Anhaltspunkte fir eine unzureichende Berichterstattung ergaben sich nicht.

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

Eine D&O-Versicherung besteht fir die Geschéftsleitung und den Aufsichtsrat. Die Konditionen

wurden bei Abschluss der Versicherung im Aufsichtsrat erlautert.

g) Insofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsor-

gans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offengelegt worden?

Offenzulegende Interessenkonflikte ergaben sich nicht.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzpositionen und stille Reserven
a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen?

Nicht betriebsnotwendiges Vermégen besteht nicht.

b) Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Die Bestande weisen zum Bilanzstichtag branchenibliche GréRenordnungen auf.

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

Aufgrund unserer Prifungsfeststellungen ergaben sich keine Anhaltspunkte daflir, dass die Vermo-
genslage durch im Vergleich zu den bilanziellen Werten erheblich hhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermogensgegenstande wesentlich beeinflusst wird.

Fragenkreis 12:  Finanzierung

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

Die langfristig verfugbaren Vermdgensgegenstande sind im ausreichenden Umfang langfristig
durch Eigen-, Fremd- und Fordermittel finanziert. Férdermittel fir Investitionen wurden als Sonder-
posten passiviert.

Die ausgewiesenen kurzfristigen Vermdgensgegenstande sind auch entsprechend kurzfristig reali-
sierbar.

Wir verweisen bezlglich weiterer Details zur Kapitalstruktur nach Finanzierungsquellen auf unseren
Hauptbericht Uber den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022.
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b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kreditauf-
nahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

entfallt
c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieRlich Garantien der
offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen

Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Wir verweisen auf unseren Hauptbericht.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?
Das Eigenkapital weist zum Bilanzstichtag einen Bestand in H6he von Mio. EUR 8,4 (Vorjahr:
Mio. EUR 9,2) aus. Damit wird eine Eigenkapitalquote in Hohe von 42,9 % (Vorjahr: 58,8 %) er-
reicht. Unter Berlcksichtigung des Sonderpostens betragt die erweiterte Eigenkapitalquote 45,5 %
(Vorjahr: 62,1 %). Die Gesellschaft verfligt damit Gber eine angemessene Eigenkapitalausstattung.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Rucklagenbildung) mit der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar?

Der Vorschlag, den Jahresfehlbetrag in Héhe von EUR 890.755,52 auf neue Rechnung vorzutra-
gen, ist mit der Lage der Gesellschaft vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmenten/Konzern-
unternehmen zusammen?

Die Gesellschaft erzielt im Wesentlichen Ertrdge aus der Vermietung. Eine Segmentberichterstat-
tung ist somit nicht erforderlich.
b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgédngen gepragt?

Das Jahresergebnis wurde durch den im Berichtsjahr vorgenommenen Ersatz von Bestandsbalko-
nen an mehreren Objekten (TEUR 1.007) entscheidend gepragt.

Weitere einmalige Vorgange ergaben sich nicht.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbeziehun-
gen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu unangemes-
senen Konditionen vorgenommen werden?

Die Leistungsbeziehungen mit der Gesellschafterin bzw. mit Unternehmen der Stadt Altenberg wer-

den zu ublichen Konditionen abgewickelt.

d) Wourde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

entfallt
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Fragenkreis 15:  Verlustbringende Geschéafte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschéfte, die fur die Vermogens- und Ertragslage von Bedeutung
waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Der Jahresfehlbetrag ist insbesondere auf die erhdhten Instandhaltungsaufwendungen im Zusam-
menhang mit dem Austausch von Balkonanlagen zurtickzufuhren. Aus dem regularen Geschafts-
betrieb ergab sich ohne diese Aufwendungen ein Uberschuss von TEUR 116.

b) Wurden MalRnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche Malf3-
nahmen handelt es sich?

Aufgrund des Zustandes und des Alters der Bestandsbalkone ist die Instandsetzung dieser unum-
ganglich. Die MaRnahmen werden im Folgejahr fortgesetzt und sollen planmaRig in 2024 abge-
schlossen werden.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrags und MalRnahmen zur Verbesserung der
Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrags?

Der Jahresfehlbetrag ist insbesondere auf die im Berichtsjahr vorgenommenen Instandhaltungs-
mafRnahmen zur Erneuerung von Bestandsbalkonen zuriickzufihren.

b) Welche MalRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des Unter-
nehmens zu verbessern?

Die Maoglichkeiten der Gesellschaft hinsichtlich einer Verbesserung der Ertragslage sind begrenzt.
Insbesondere kann die Entwicklung der umlageféhigen Betriebskosten durch die Gesellschaft aktiv
kaum beeinflusst werden, da sie dabei von ihren Lieferanten, insbesondere Heizung und Wasser/
Abwasser, abhéngig ist. Die Betriebskosten sind jedoch ein entscheidender Faktor, um die Attrak-
tivitat des Wohnstandortes Altenberg fur zukiinftige Mieter zu steigern. Durch die Prifung und Neu-
verhandlung aller Vertrage soll eine Senkung der Kosten erreicht werden.

Steigerungen der Umsatzerlése kdnnen nur Gber Neuvermietungen bzw. durch Mietanpassungen
infolge von vorgenommenen Modernisierungen erreicht werden. Mietanpassungen an die ortsubli-
che Miete sollen im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten vorgenommen werden.

Durch den verstarkten Einsatz von Werbung sollen neue Mieter angezogen werden. Dabei sucht
die Gesellschaft auch den direkten Kontakt mit Unternehmen der Region, um den Bekanntheitsgrad
Zu steigern.

Anlage 2
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

RECHTLICHE VERHALTNISSE

1. GESELLSCHAFTSVERTRAG

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH hat ihren Sitz in Altenberg. Die
Gesellschaft ist unter der HRB-Nummer 17696 beim Amtsgericht Dresden eingetragen. Es gilt der
Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 14. Dezember 2017.

Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Altenberg.

Gegenstand der Gesellschaft ist:

o die Sicherstellung der Wohnungsversorgung fur breite Schichten der Bevélkerung,
o die Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur zu unterstiitzen sowie
e stadtebauliche Entwicklungs- und SanierungsmafRnahmen durchzufihren.

Zur Erfullung des Gesellschaftszwecks kann die Gesellschaft:

e Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen
errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten;

e Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbebauten, wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Das Geschéftsjahr umfasst das Kalenderjahr.

2. ORGANE DER GESELLSCHAFT
Organe der Gesellschaft sind:

° die Geschaéftsfihrer;
. der Aufsichtsrat;
o die Gesellschafterversammlung.

Die personelle Zusammensetzung der Organe ist im Anhang dargestellt.

3. STAMMKAPITAL

Das Stammkapital der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH von unverén-
dert EUR 1.022.590,00 wird zu 100 % von der Stadt Altenberg gehalten.

4. STEUERLICHE VERHALTNISSE

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Freital unter der Steuernummer 206/122/00743 geflihrt.

Anlage 3
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

5. VORJAHRESABSCHLUSS

Auf der Gesellschafterversammlung vom 23. September 2022 wurden die folgenden Beschliisse
gefasst:

e Feststellung des Jahresabschlusses der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021;
e Vortrag des Jahresiiberschuss 2021 auf neue Rechnung;

e Entlastung der Geschéftsfiihrung;

e Entlastung des Aufsichtsrats.

Der Vorjahresabschluss wurde gemafld § 325 Abs. 1 HGB beim Handelsregister zur Verdéffentli-
chung eingereicht.

Anlage 3
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Prifungsbericht zum 31.12.2022

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

ERGANZENDE AUFGLIEDERUNGEN UND

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

BILANZ

AKTIVA

A. Anlagevermégen EUR  16.696.318,54

Vorjahr: EUR  14.394.649,80

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

l. Immaterielle Vermdgensgegenstande 2.183,00 0,00

. Sachanlagen 16.694.135,54 14.394.649.80
16. 318,54 14.394.64

l. Immaterielle Vermégensgegenstande EUR 2.183,00

Vorjahr: EUR 0,00

2022 2021

EUR EUR

Stand 01.01. 0,00 0,00

Zugange 2.796,50 0,00

Planméfige Abschreibungen -613,50 0,00

Stand 31.12. 2.183,00 0,00

Der Ausweis betrifft EDV-Software.

. Sachanlagen EUR  16.694.135,54

Vorjahr: EUR  14.394.649,80

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 13.225.087,44  13.555.455,44

2. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 52.239,90 52.896,90

3. Bauten auf fremden Grundstiicken 461.344,00 483.351,00

4. Technische Anlagen und Maschinen 10.074,00 10.983,00

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 23.724,00 32.485,00

6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 2.921.666,20 259.478.46
16.694.1 4 14.394.64

1. Grundstiicke mit Wohnbauten EUR  13.225.087,44

Vorjahr: EUR  13.555.455,44

2022 2021

EUR EUR

Stand 01.01. 13.555.455,44 13.219.510,60

Zugange 3.948,83 187.473,02

Abgénge 0,00 -10.683,38

Umbuchungen 82.365,04 571.573,59

Planméfige Abschreibungen -416.681,87 -412.418,39

Stand 31.12. 13.225.087,44 13. .455,44

Anlage 4
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

Die Zugange und Umbuchungen betreffen insbesondere den Komplexumbau zweier Wohnungen

(TEUR 82).
2. Grundsticke mit Geschéafts- und anderen Bauten EUR 52.239,90
Vorjahr: EUR 52.896,90
2022 2021
EUR EUR
Bestand 01.01. 52.896,90 53.553,90
Abschreibungen -657,00 -657,00
Bestand 31.12. 52.239,90 52.896,90
In der Position ist ein Gewerbeobjekt ausgewiesen.
3. Bauten auf fremden Grundstiicken EUR 461.344,00
Vorjahr: EUR 483.351,00
2022 2021
EUR EUR
Bestand 01.01. 483.351,00 852.763,00
Umbuchungen 0,00 -346.291,00
Planméfige Abschreibungen -22.007,00 -23.121,00
Bestand 31.12. 461.344,00 483.351,00

Hierunter wird zum Bilanzstichtag ausschlie3lich das Geb&ude Arthur-Thiermann-Strale 9 - 14

ausgewiesen.

4, Technische Anlagen und Maschinen EUR 10.074.00

Vorjahr: EUR 10.983,00

2022 2021

EUR EUR

Stand 01.01. 10.983,00 11.892,00

Abschreibungen -909,00 -909,00

Stand 31.12. 10.074,00 10.983,00
Anlage 4
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Prifungsbericht zum 31.12.2022

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung EUR 23.724,00
Vorjahr: EUR 32.485,00

2022 2021

EUR EUR

Stand 01.01. 32.485,00 34.712,00
Zugange 2.638,64 11.260,88
Abschreibungen -11.399.64 -13.487.88
Stand 31.12. 23.724,00 32.485,00

Die Zugange betreffen im Wesentlichen Betriebsausstattung sowie Geringwertige Wirtschaftsgu-

ter.

6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau EUR 2.921.666,20
Vorjahr: EUR 259.478,46

2022 2021

EUR EUR

Stand 01.01. 259.478,46 147.882,47
Zugange 2.744.552,78 336.878,58
Umbuchungen -82.365,04 -225.282,59
Stand 31.12. 2.921.666,20 259.478,46

Von den Zugangen entfallen TEUR 2.666 auf die Walter-Richter-Stral3e 1-7.

Die geleisteten Anzahlung und Anlagen im Bau betreffen zum Bilanzstichtag im Wesentlichen
Umbaukosten fir die Walter-Richter-Stral3e 1-7 (TEUR 2.907; Vorjahr: TEUR 241) und Aufwen-
dungen fur den Komplexumbau von Wohnungen (TEUR 6; Vorjahr: TEUR 19).

B. Umlaufvermdgen EUR 2.756.228,01

Vorjahr: EUR 1.320.081,80

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

I Vorrate 884.766,41 943.477,15

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 103.667,22 97.318,22

Il.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.767.794,38 279.286,43
2.756.228,01 1.320.081

I Vorrate EUR 884.766.,41

Vorjahr: EUR 943.477,15

1. Unfertige Leistungen EUR 884.766.,41

Vorjahr: EUR 943.477,15

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

noch nicht abgerechnete Heizkosten 468.144,94 536.288,68

noch nicht abgerechnete sonstige Betriebskosten 486.621,47 492.188,47

abzgl. Kosten fir Leerstand -70.000,00 -85.000,00

4.766,41 943.477,15

Anlage 4
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH Prifungsbericht zum 31.12.2022

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande EUR 103.667,22
Vorjahr: EUR 97.318,22

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

1. Forderungen aus Vermietungen 12.247,44 27.352,38
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 91.419,78 69.965.84
103.667,22 97.318,22

1. Forderungen aus Vermietungen EUR 12.247.,44
Vorjahr: EUR 27.352,38

EUR

Forderungen laut Debitorenliste 45.432,07
abzgl. Einzelwertberichtigung 32.954,63
abzgl. Pauschalwertberichtigung 230,00
12.247.44

Die Einzelwertberichtigungen wurden zwischen 25 % und 100 % auf zweifelhafte Forderungen
gebildet.

2. Sonstige Vermodgensgegenstande EUR 91.419,78

Vorjahr: EUR 69.965,84

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

Betriebskostenvorauszahlungen WEG 25.087,34 25.722,75

Instandhaltungsricklage WEG 66.329,73 44.242,46
Forderungen gegen das Finanzamt aus

Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag 2,71 0,63

91.419,78 69.965.84

Die Instandhaltungsriicklage enthalt eine Sonderriicklage fur die in 2023 geplante Sanierung der
Fenster im Objekt HauptstraRe 78a-e in Hohe von TEUR 24.
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Il.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten EUR 1.767.794,38

Vorjahr: EUR 279.286,43

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

Kasse 100,00 100,00
Bankguthaben

» Deutsche Kreditbank AG, Girokonto 128.118,75 265.513,26

» Ostséchsische Sparkasse Dresden, Girokonto 10.031,26 8.728,41

» Ostséchsische Sparkasse Dresden, Baukonto 1.318.943,77 0,00

» Ostséchsische Sparkasse Dresden, Tagesgeldkonto 300.103,00 0,00

» Wodstenrot Bausparkasse AG, Bausparkonto 10.497,60 4.944,76

1.767.794,38 279.286,4

Das Tagesgeldkonto bei der Ostsachsischen Sparkasse Dresden dient als Sicherheitseinbehalt
fur eventuelle Baukostenlberschreitungen und unterliegt gemafld der abgeschlossenen Darle-

hensvertrage bis zur Fertigstellung der MalRnahme einer Verfiigungsbeschrénkung.

C. Rechnungsabgrenzungsposten EUR 4.114,44
Vorjahr: EUR 4.482,61

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

Disagio 0,00 585,00
Sonstiges 4.114.,44 3.897.61
4.114,44 4.482 .61

Anlage 4
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Prifungsbericht zum 31.12.2022

PASSIVA

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital
. Gewinnrtcklage

Sonderricklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG

EUR 8.354.675,50

Vorjahr: EUR 9.245.431,02
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
1.022.590,00 1.022.590,00

10.199.391,97

10.199.391,97

lll.  Verlustvortrag -1.976.550,95 -2.116.563,29
IV. Jahresfehlbetrag/-uberschuss -890.755,52 140.012,34
8.354.675,50 9.245.431,02
B. Sonderposten aus Zuschissen zum Anlagevermdégen EUR 718.582,00
Vorjahr: EUR 748.544,00
Stand| Zufuhrung/ Auflésung Stand
31.12.2021 Abgang 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR

Investitionszuschuss
Dresdner StraRe 5, 7, 9 55.743,00 0,00 2.230,00 53.513,00
RathausstralRe 1, 3, 5 54.658,00 0,00 2.187,00 52.471,00
Bittnerstralle 3 - 5 42.298,00 0,00 1.693,00 40.605,00
Dresdner StraBe 1 - 3 28.643,00 0,00 1.147,00 27.496,00
Dresdner StraBe 2 - 6 56.386,00 0,00 2.256,00 54.130,00
GoethestraRe 1, 2, 3 31.685,00 0,00 1.272,00 30.413,00
269.413,00 0,00 10.785,00 258.628,00

Investitionszulage

Dresdner StraRe 5, 7, 9 43.645,00 0,00 1.746,00 41.899,00
RathausstraBe 1, 3, 5 41.024,00 0,00 1.641,00 39.383,00
Dresdner Stralle 1, 3 48.412,00 0,00 1.940,00 46.472,00
Goethestralie 16.294,00 0,00 653,00 15.641,00
Dresdner StralBe 2, 4, 6 38.500,00 0,00 1.540,00 36.960,00
Bittnerstralle 3 - 5 52.175,00 0,00 2.087,00 50.088,00
Neustadtstrae 7/9 22.066,00 0,00 883,00 21.183,00
Altenberger Stral3e 2.471,00 0,00 104,00 2.367,00
TeichstralRe 162.782,00 0,00 6.512,00 156.270,00
Fritz-Grol3e-StralRe 51.762,00 0,00 2.071,00 49.691,00
479.131,00 0,00 19.177,00 459.954,00
748.544,00 0,00 29.962,00 718.582,00

Anlage 4
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Prifungsbericht zum 31.12.2022

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

C. Sonstige Rickstellungen EUR 16.000,00

Vorjahr: EUR 13.600,00

Stand Inanspruch- Zufihrung Stand

31.12.2021 nahme 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR

Jahresabschluss 10.000,00 10.000,00 11.500,00 11.500,00

Berufsgenossenschaft 2.100,00 0,00 400,00 2.500,00

Archivierungskosten 1.500,00 0,00 0,00 1.500,00

Ausstehende Rechnungen 0,00 0,00 500,00 500,00

13.600,00 10.000,00 12.400,00 16.000,00

D.  Verbindlichkeiten EUR 10.320.380,19

Vorjahr: EUR 5.661.451,72

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 9.045.146,75 4.618.860,53

2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.048.488,70 965.709,18

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 174.722,68 31.240,29
4, Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen

der Stadt Altenberg 49.309,52 43.368,55

5. Sonstige Verbindlichkeiten 2.712,54 2.273,17

10.320.380,19 5.661.451,72
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Prifungsbericht zum 31.12.2022

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

EUR

9.045.146,75

Vorjahr: EUR

4.618.860,53

Der Ausweis betrifft ausschlie3lich langfristige Darlehen. Diese Darlehen weisen folgende Kondi-

tionen auf:

Darlehensgeber/
Darlehensbetrag

EUR

Deutsche Kreditbank AG

1.500.000,00
1.000.000,00
700.000,00
784.884,88
490.000,00
613.550,26
562.421,07
318.000,00
200.000,00
111.666,15
78.000,00
50.321,35
375.000,00
360.000,00
355.000,00
570.000,00*

Zinsbindung
bis

September 2027
Dezember 2027
September 2024
Dezember 2024
Januar 2032
Juni 2024

Juni 2024
Dezember 2026
Mai 2028
Dezember 2029
Dezember 2026
Dezember 2029
Juni 2036

Marz 2032

Marz 2032
Dezember 2032

Ostsachsische Sparkasse Dresden

2.902.000,00*

Januar 2032

1.600.000,00 Januar 2032
2.437.216,14 September 2025
375.000,00 Juli 2030
190.000,00 April 2031

Wistenrot Bausparkasse AG
54.000,00
unterwegsbefindlicher Kapitaldienst

Commerzbank AG

153.387,56 September 2025
MKB Bank
5.409,74
Santander Bank
19.326,00 Marz 2022

* Gesamtkreditzusage, Auszahlung noch nicht vollstéandig erfolgt

Zins-
satz
%

4,28
1,85
3,53
1,33
0,89
1,45
1,45
1,45
1,75
0,89
1,45
0,89
1,25
1,45
1,45
3,65

1,30
0,81
1,75
1,05
1,05

1,70

1,54

3,44

Stand
31.12.2022
EUR

393.456,61
297.974,90
212.490,15
102.453,99
304.062,51
59.839,16
54.838,89
81.719,63
163.963,73
56.969,54
20.595,83
25.605,57
375.000,00
360.000,00
355.000,00
160.000,00

Stand
31.12.2021
EUR

480.593,88
354.415,19
248.104,60
149.852,22
322.565,91
99.030,99
90.768,88
101.420,92
173.210,47
61.450,88
25.561,16
27.647,82
155.000,00
0,00

0,00

0,00

2.240.000,00
1.600.000,00
1.553.725,05
341.250,00
190.000,00

0,00

0,00
1.675.585,89
356.250,00
190.000,00

54.000,00 54.000,00
0,00 283,30

______ 94.000,00  ....54.283,30
______ 41.530.97  .....48.088,00
___________ 000 ....34587
670,22 4.684,55
9.045.146,75 4.618.860,53

Die Darlehen sind durch Grundschulden und die Abtretung von Mietforderungen besichert. Ein
Darlehen bei der Ostsachsischen Sparkasse ist durch eine Ausfallblrgschaft der Stadt Altenberg

bis zu einem Betrag von TEUR 1.950 besichert.

Anlage 4
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Prifungsbericht zum 31.12.2022

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

Heizkostenvorauszahlungen
Vorauszahlungen fur andere umlagefahige Betriebskosten

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

EUR 1.048.488.,70
Vorjahr: EUR 965.709,18
31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
547.681,13 477.726,06
500.807,57 487.983,12
1.048.488,7 965.709,18
EUR 174.722.68
Vorjahr: EUR 31.240,29

Die Verbindlichkeiten sind Uber eine offene Postenliste nachgewiesen.

Die Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten aus Sicherheitseinbehalten

TEUR 104 (Vorjahr: TEUR 0).

4, Verbindlichkeiten gegenuber
Unternehmen der Stadt Altenberg

EUR

in Ho6he von

49.309,52

Vorjahr: EUR

43.368,55

Die Verbindlichkeiten bestehen gegenulber der Technische Dienste Altenberg GmbH und resultie-

ren aus der Lieferung von Fernwarme.

5. Sonstige Verbindlichkeiten

EUR

2.712.54

Vorjahr: EUR

2.273,17

Die Sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt aus Um-

satzsteuer (EUR 2.268,00; Vorjahr: EUR 905,84).

E. Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

47.023,30

Vorjahr: EUR

50.187,47

Der Rechnungsabgrenzungsposten resultiert aus Mietvorauszahlungen fur 2023 sowie aus Gut-

haben aus Uberzahlungen.
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Prifungsbericht zum 31.12.2022

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerldse EUR 2.528.666,52
Vorjahr: EUR 2.452.991,57
2022 2021
EUR EUR
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.447.894,53 2.386.989,06
b) aus Betreuungstatigkeit 58.626,00 58.555,07
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 22.145,99 7.447.,44
2.528.666,52  2.452.991,57
a) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung EUR 2.447.894,53
Vorjahr: EUR 2.386.989,06
2022 2021
EUR EUR
Sollmieten 1.587.671,86 1.566.046,42
Gewerbemieten 68.496,16 68.220,87
Pachterlose 297,50 280,00
abzgl. Mietminderung -2.674,00 -4.195,32
abzgl. Mietausfall durch Leerstand -164.338,62 -157.294,30
zzgl. Erlése aus Umlagen (Heiz- und Betriebskosten) 958.441.,63 913.931,39
2.447.894 2.386.989,06
b) Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit EUR 58.626,00
Vorjahr: EUR 58.555,07
Die Erlése resultieren aus der Verwaltung von fremden Wohnungen und Gebauden.
c) Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 22.145,99
Vorjahr: EUR 7.447,44
Die Erlése resultieren aus sonstigen Weiterberechnungen und Gutschriften.
2. Erh6hung oder Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen EUR -58.710,74
Vorjahr: EUR 60.455,32

Die Bestandsveranderung der noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten ergibt sich wie

folgt:

2022
EUR
Bestand 01.01. 943.477,15
Bestand 31.12. 884.766,41
Veranderung -58.710,74
Anlage 4
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

3. Andere aktivierte Eigenleistungen EUR 776,45
Vorjahr: EUR 0,00

4, Sonstige betriebliche Ertrage EUR 71.293,43
Vorjahr: EUR 65.850,33

2022 2021

EUR EUR

Versicherungsentschéadigungen 33.759,50 3.564,29
Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens 29.962,00 29.962,00
Ertrdge aus Sachbeziigen 3.088,13 3.301,11
Gewinne aus Anlagenabgéngen 0,00 13.316,62
Sonstige 4.483,80 15.706,31
71.293,4 65.850,33

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen EUR 2.339.557,71

Vorjahr: EUR 1.384.831,93

2022 2021
EUR EUR
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.334.918,33 1.379.990,85
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 4.639,38 4.841.08
2.339.557,71  1.384.831,93
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung EUR 2.334.918,33
Vorjahr: EUR 1.379.990,85
2022 2021
EUR EUR
Umlagefahige Betriebskosten

» Heizung 468.144,94 539.338,68
» Wasser/Abwasser 222.295,08 231.559,88
» Miullabfuhr 48.477,95 47.181,83
» Schornstein-/Gebaudereinigung 38.885,18 36.276,32
» Antennengebuhren 30.180,00 30.180,00
» Versicherungen 28.117,48 26.721,90
» Winterdienst 23.916,57 20.572,15
» Strom 19.896,83 23.180,37
» Grunflachenpflege 19.237,38 19.653,55
» Sonstige 3.162.84 3.144.,60
...902.314,25 977.809,28

Nichtumlagefahige Betriebskosten
» Instandhaltungen 1.376.341,39 331.799,92
> Betriebskosten WEG 22.868,22 24.815,60
» Sonstige 33.394.47 45.566,05
1.432.604,08 402.181,57
2.334.918,33 1.379.990,85

Die Instandhaltungen enthalten Aufwendungen fur die Erneuerung der Balkonanlagen sowie die
Fassadensanierung mehrerer Objekte von TEUR 1.007 (Vorjahr: TEUR 30).

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen EUR 4.639,38
Vorjahr: EUR 4.841,08

Die Position enthalt Kosten der Fremdverwaltung.

Anlage 4
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Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

Prifungsbericht zum 31.12.2022

6. Personalaufwand EUR 348.269,36
Vorjahr: EUR 311.991,19

2022 2021

EUR EUR

a) Léhne und Gehélter 279.862,46 251.889,13
b) Soziale Abgaben 68.406,90 60.102,06
348.269,36 311.991.19

a) L6hne und Gehélter EUR 279.862,46
Vorjahr: EUR 251.889,13

Der Ausweis betrifft ausschlieRlich die Léhne und Gehalter der festangestellten Mitarbeiter.

b) Soziale Abgaben EUR 68.406,90
Vorjahr: EUR 60.102,06
2022 2021
EUR EUR
Sozialversicherungsbeitrage 61.750,35 54.052,06
Altersversorgung und Arbeitgeberanteil VWL 4.257,24 3.901,56
Berufsgenossenschaft 2.399.,31 2.148.44
68.406.90 60.102.06
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstédnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen EUR 452.268,01
Vorjahr: EUR 450.593,27
Der Ausweis betrifft ausschlie3lich planmafige Abschreibungen auf Sachanlagen.
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen EUR 126.458.07
Vorjahr: EUR 130.624,93
2022 2021
EUR EUR
Jahresabschlusskosten 15.419,43 12.600,22
Leasing/Wartung 14.427,09 11.739,55
Kfz-Kosten 13.266,72 11.978,66
Raumkosten der Verwaltung 12.693,68 11.225,77
Werbe-, Reprasentations- und Bewirtungskosten 9.662,60 6.566,38
Beitrédge, Geblhren 9.588,85 6.909,55
Versicherungen 9.170,27 9.246,37
Blrokosten 7.357,37 6.600,92
Rechts- und Beratungskosten 6.722,56 17.906,08
Aufsichtsratsvergitung 4.601,60 4.601,60
Forderungsausfalle sowie Zufuhrung
zur Einzel- und Pauschalwertberichtigung 3.437,04 3.413,12
Aus- und Weiterbildung 3.052,62 6.034,27
Ingenieurleistungen 160,65 0,00
Ubrige Aufwendungen 16.897,59 21.802,44
126.4 7 130.624,93

Anlage 4
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Prifungsbericht zum 31.12.2022 Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Altenberg mbH

9. Zinsen und dhnliche Ertrage EUR 7,92
Vorjahr: EUR 2,39

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen EUR 113.228,79
Vorjahr: EUR 107.971,48

2022 2021

EUR EUR

Bankzinsen 108.759,48 101.716,32
Zinsen gegenuber der Gesellschafterin 3.884,31 4.188,96
Auflésung Disagio 585,00 2.066,20
113.228.79 107.971.48

11. Ergebnis nach Steuern EUR -837.748,36
Vorjahr: EUR 193.286,81

12. Sonstige Steuern EUR 53.007,16
Vorjahr: EUR 53.274,47

2022 2021

EUR EUR

Grundsteuer 52.452,16 52.719,47
Kfz-Steuer 555,00 555,00
53.007.16 53.274.47

Bei der Grundsteuer handelt es sich um umlagefahige Betriebskosten.

13. Jahresfehlbetrag/-iiberschuss EUR -890.755,52
Vorjahr: EUR 140.012,34
Anlage 4
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Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriufer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
mafiger Berufsausibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstéandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — au3er bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

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

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

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprufers geféhrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu tibernehmen.

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

5. Berichterstattung und mindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
maRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auf3erhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftsprifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behordlichen
Anordnung verpflichtet.

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

7. Mangelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegeniliber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Maf3gabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
8§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Gber Tatsachen und Umstande, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

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

9. Haftung

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

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

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegenuber Dritten zu.

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

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

10. Erganzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

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

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

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergltungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

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

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

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

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

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

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

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergltung

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

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

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.
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