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1. Prifungsauftrag

Unser nachstehend erstatteter Bericht tber die freiwillige Prufung des Jahresabschlusses und Lageberichts
der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg zum 31. Dezember 2023 ist an das geprufte Unter-

nehmen gerichtet.

In der Aufsichtsratssitzung vom 10.12.2023 der

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg,
Quedlinburg
(im Folgenden auch "Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg” oder "Gesellschaft’ genannt)

wurden wir zum Abschlusspriifer fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 ge-
wahlt. Daraufhin beauftragte uns der Aufsichtsratsvorsitzende der Gesellschaft, den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum
31. Dezember 2023 freiwillig in entsprechender Anwendung der §§ 316 und 317 HGB zu prifen.

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 1 i.V.m. Abs. 4 HGB bezeichneten GréRenmerkmalen als kieine
Kapitalgesellschaft einzustufen und daher nicht prifungspflichtig geman §§ 316 ff. HGB. Die Prufung wurde
gemal § 18 Nr. 4 des Gesellschaftsvertrages vom 12.9.2022 sowie mit Bezug auf § 133 Abs. 1 Nr. 3 Kom-
munalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt als freiwillige Prifung in Auftrag gegeben.

Auftragsgemal haben wir zusatzlich einen Erlauterungsteil erstellt, der diesem Bericht als Anlage 9 beigefugt
ist. Der Erlauterungsteil enthalt Aufgliederungen und Hinweise zu den einzelnen Posten des Jahresab-

schlusses zum 31. Dezember 2023 unter Angabe der jeweiligen Vorjahreszahlen.

Erweiterungen unseres Auftrags zur Abschiussprufung, die sich nicht auf den Jahresabschluss oder Lagebe-
richt bezogen, ergaben sich aus dem Gesellschaftsvertrag des gepriften Unternehmens bzw. wurden dar-
uber hinaus mit dem Auftraggeber vereinbart. Diese beinhaltet die Prufung der Ordnungsmagigkeit der Ge-
schaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach § 53 Haushaltsgrundséatzegesetz (HGrG). Die Be-
richterstattung erfolgt in berufsiiblicher Weise als Wiedergabe des Fragenkataloges nach dem Prlfungsstan-
dard IDW PS 720 in der Anlage 10. Weiterhin erhielten wir den Auftrag, anlassbedingt auf Grund der derzeit
durchgefithrten EDV-Umstellung eine projektbegleitende Prifung im Rahmen der Abschlussprifung unter
Bericksichtigung des IDW PS 850 IT durchzufthren.

Wir bestatigen gemaR § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendbaren Vor-
schriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Dem uns erteilten Prifungsauftrag standen keine Ausschlussgriinde nach §§ 319, 319b HGB, §§ 49 und 53
WPO sowie §§ 28 ff. BS WP/vBP entgegen.

Alle von uns erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erteilt. Die Geschaftsfuhrung hat uns die Voll-
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standigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts am 09.04.2024 schriftlich bestatigt.
Uber das Ergebnis unserer Prifungshandlungen erstatten wir den nachfolgenden Bericht.

Unserem Bericht haben wir den gepriiften Jahresabschluss 2023, bestehend aus Bilanz (Anlage 1), Gewinn-
und Verlustrechnung (Anlage 2) und Anhang (Anlage 3), sowie den gepriften Lagebericht 2023 (Anlage 4)
beigefiigt.

Die rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen Verhéltnisse haben wir in den Anlagen 6 bis 8 dargestellit.

Weitergehende Aufgliederungen und Erlduterungen der Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung ergeben sich aus Anlage 9.

Wir haben diesen Prifungsbericht nach dem PS KMU 7 (09.2022) "IDW Prufungsstandard fir weniger kom-
plexe Einheiten: Prufungsurteil, Berichterstattung und Archivierung" des Instituts der Wirtschaftsprifer in
Deutschland e.V. (IDW), Dusseldorf erstellt.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage 11 beigefugten Aligemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschafts-
prifer und Wirtschaftsprufungsgeselischaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 zugrunde. Die Hohe un-
serer Haftung bestimmt sich nach Nr. 9 Abs. 2 der Allgemeinen Auftragsbedingungen. Im Verhaltnis zu Drit-
ten sind Nr. 1 Abs. 2 und Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen mafigebend.

Dieser Bericht tber die Prufung des Jahresabschlusses ist nicht zur Weitergabe an Dritte bestimmt. Soweit er
mit unserer Zustimmung an Dritte weitergegeben wird bzw. Dritten mit unserer Zustimmung zur Kenntnis vor-
gelegt wird, verpflichtet sich die Gesellschaft, mit dem betreffenden Dritten schriftlich zu vereinbaren, dass die

vereinbarten Haftungsregelungen auch fiir mégliche Anspriiche des Dritten uns gegenuber gelten sollen.

Seite 2



WTSCHATTEPRUN UG GmbH

2. Grundsitzliche Feststellungen

2.1 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Gemal § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB nehmen wir nachfolgend in unserer vorangestellten Berichterstattung zur
Beurteilung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und im Lagebericht durch die gesetzlichen Ver-

treter Stellung.

Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund eigener Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
ab, die wir im Rahmen der Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen haben. Hierzu
gehtren vertiefende Erlduterungen und die Angabe von Ursachen zu den einzelnen Entwicklungen sowie eine
kritische Wardigung der zugrunde gelegten Annahmen, nicht aber eigene Prognoserechnungen. Unsere Be-

richtspflicht besteht, soweit uns die gepriften Unterlagen eine Beurteilung erlauben.

Insbesondere gehen wir auf die Annahme der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit und auf die Beurteilung
der kinftigen Entwicklung des Unternehmens ein, wie sie im Jahresabschluss und im Lagebericht ihren Aus-

druck gefunden haben.

Die von uns gepriften Unterlagen i.S.v. § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB umfassten jene Unterlagen, die unmittelbar
Gegenstand unserer Abschlusspriifung waren, also den Jahresabschluss (unter Einbeziehung der Buchfuh-
rung) und den Lagebericht sowie alle Unterlagen, wie Kostenrechnungsunterlagen, Planungsrechnungen,
wichtige Vertrage, Protokolle und Berichterstattungen an die fiir die Uberwachung Verantwortlichen, die wir im

Rahmen unserer Prifung herangezogen haben.

Die Darstellung und Beurteilung der Lage des Unternehmens und seiner voraussichtlichen Entwicklung durch

die Geschaftsfuhrung im Jahresabschluss und im Lagebericht halten wir fir zutreffend.
Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist die Annahme der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zutreffend.

Geschaéftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:

Schwerpunkt des Geschaftes der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg ist die Errichtung, Be-
treuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Im Wirt-
schaftsjahr 2023 waren die wirtschaftlichen und finanziellen Verhdltnisse der Gesellschaft durchgehend stabil.
Die in den Aufsichtsratssitzungen vom 11.10.2022 und 10.10.2023 (Korrektur) bestatigten Wirtschaftsplane

wurden umgesetzt.

Zum 31. Dezember 2023 bewirtschaftete die Gesellschaft 2.548 eigene Wohneinheiten mit einer bewirtschaf-
teten Flache von 145.245 67 gm und 22 Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 12.230,04 gm (im Vor-
jahr: 2.611 Wohneinheiten mit einer bewirtschafteten Flache von 147.554,17 gm und 23 Gewerbeeinheiten
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mit einer Nutzflache von 12.304 48 gm). Die Veranderung der Einheiten und Bestandsflachen ist durch den
Verkauf von 8 Wohneinheiten im Objekt Pélkenstr. 13 - 14, den Abriss von 56 Wohneinheiten in den Objek-
ten Mdhrenstieg 1 - 12 sowie den Umbau einer Gewerbeeinheit zu zwei Wohneinheiten im Jasminweg 1 - 3
veranlasst. Weiterhin werden zum Bilanzstichtag 1.762 Stellplatze, Garagen und sonstige Vertragseinheiten
(Vorjahr: 1.763) bewirtschaftet. Fur die Welterbestadt Quedlinburg und fremde Dritte wurden zum Bilanzstich-
tag 250 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie 622 Stellplatze, Garagen und sonstige Vertragseinheiten verwal-
tet.

Der Wohnungsleerstand betragt zum 31. Dezember 2023 420 Wohneinheiten, das entspricht 16,5 %
(Vorjahr: 482 Wohneinheiten, das entspricht 18,5 %) des Gesamtbestands an Wohnungen. Davon waren
7 (Vj. 63) Einheiten wegen geplantem Abriss und Nichtvermietbarkeit nicht belegt. Die um diese Einheiten be-
reinigte Leerstandsquote betrug 16,3 % (Vorjahr: 16,4 %). Der gesunkene Leerstand zum Ende des Ge-
schaftsjahres 2023 wurde durch den Abriss und den Verkauf von leerstehenden Einheiten und eine gute Neu-

vermietungsquote bei Wohnungen mit 99,5 % getragen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 der Geselischaft schliet mit einem Jahresiberschuss in Ho-
he von TEuro 1.005,2 ab. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich eine Ergebnisverschlechterung in H&he von
TEuro -802,5 ergeben. Zum positiven Jahresergebnis haben die Steigerung der Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung aber auch Sondereffekte wie der Verkauf von Anlagevermégen sowie Wertaufholungen bei-

getragen.

Das Jahresergebnis wird durch auBerplanmaBige Abschreibungen in Héhe von TEuro 38,5(im Vorjahr:
TEuro 221,9) beeinflusst. Auf der Ertragsseite wirkt sich eine Erhdhung der Umsatzerlose aus der Hausbe-
wirtschaftung i.H.v. TEuro 688,2 positiv aus; es werden Ertrage aus Zuschreibungen (TEuro 147,6; im Vor-
jahr: TEuro 203,4) sowie Ertrage aus Anlagenverkaufen (TEuro 172,8; im Vorjahr: TEuro 727,7) ausgewie-

sen.

Die Eigenkapitalquote ist durch den erzielten Jahresuberschuss in Verbindung mit einer Uberproportional um
TEuro 3.675,4 gestiegenen Bilanzsumme gesunken und betragt zum 31. Dezember 2023 64,6 % (Vorjahr:
66,3 %).

Damit einher ging eine Erhéhung des Fremdkapitalanteils am Gesamtkapital von 33,7 % auf 35,4 %.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr aktivierte Investitionen in Hoéhe von TEuro 3.979,8 sowie aufwands-
wirksam erfasste Instandhaltungen und Modernisierungen in Héhe von TEuro 3.461,7 getatigt. Bei der Ermitt-
lung der zu aktivierenden Kosten wurden im Geschaftsjahr Férdermittel in Héhe von TEuro 162,3 mit den An-
schaffungskosten verrechnet, sodass insgesamt TEuro 7.603,8 in die Aufwertung und den Erhalt der Objekte
investiert wurde. Mit dem Abriss der Objekte Mohrenstieg 1-12 wurden 56 leer stehende Wohneinheiten vom
Markt genommen. Die im Geschaftsjahr entstandenen Abbruchkosten in Héhe von TEuro 242,3 belasten ent-

sprechend das Jahresergebnis.
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Zur Finanzierung der im Geschaftsjahr begonnenen Sanierung des Objektes Erlestralle 5 wurde im Ge-
schaftsjahr 2023 ein Darlehen in Héhe von TEuro 4.000,0 aufgenommen.

Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg im
Lagebericht basiert auf Annahmen, bei denen Beurteilungsspielrdume vorhanden sind. Wir halten diese Dar-

stellung fur plausibel. In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg wird auch zukinftig das satzungsgemate Ziel, be-
zahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der Bevélkerung zur Verfugung zu stellen, verfolgen.

Der fur die Zukunft prognostizierte Bevélkerungsriickgang bedeutet fir die Gesellschaft einen weiteren jahrli-
chen Verlust an Mietern und Haushalten. Hinsichtlich der Erfolgsplanung wird bis 2033 trotz der Verringerung
des Wohnungsbestandes aufgrund der Erhdhung der durchschnittlichen Mieterlése von mindestens gleich-

bleibenden, eher gering steigenden Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung gerechnet.

Trotz erwarteter Kostensteigerungen im Bereich der Energiepreise sowie im Bausektor (bedingt durch gestér-
te Lieferketten im Rahmen der Ukrainekrise) plant die Geselischaft ihre Investitionsstrategie zur Erhaltung der
Wohnqualitat und zur Steigerung der Werthaltigkeit des Immobilienportfolios fortzusetzen. Hierzu plant das
Unternehmen im Geschéftsjahr 2024 Investitionen in Héhe von Euro 6,2 Mio., davon Euro 2,7 Mio. fur Maf-
nahmen der Instandhaltung/Instandsetzung/Riickbau und Modernisierung sowie Euro 3,5 Mio. in zu aktivie-
rende Sanierungsmalnahmen zu tatigen. Die Finanzierung soll aus Eigenmitteln erfolgen. Unter Einhaltung
der Planungspramissen wird mit einem Jahrestberschuss fir das Jahr 2024 in Hohe von TEuro 517,0 ge-

rechnet.

Zur Verminderung des Leerstandes sollen perspektivisch weitere Abrisse erfolgen. Langfristig soll eine Leer-

standsquote von 15 % fur das Unternehmen erreicht werden.
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3. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

3.1 Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir geman § 317 HGB den nach deutschen Rechnungsle-
gungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss (unter Einbeziehung der Buchfilhrung) und den Lagebericht
auf die Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften geprift.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung filr die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten inter-
nen Kontrollen und die gegeniber uns als Abschlusspriifer gemachten Angaben. Unsere Aufgabe als Ab-
schlussprufer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchfuhrung und die gemachten Angaben im

Rahmen unserer pflichtgemalen Priifung zu beurteilen.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den Aufgaben unserer
Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ublicherweise Rickwirkungen auf den nach

deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.

Bei der Prufung beachteten wir auftragsgemaR die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 Haushalts-
grundsétzegesetz (HGrG), die "Grundsatze fur die Prisfung von Unternehmen nach § 53 HGrG" (Anlage zur
VV zu § 68 LHO) sowie den Prufungsstandard IDW PS 720 des IDW.

Eine besondere Priufung zur Aufdeckung von falschen Darstellungen im Geld- und Leistungsverkehr
(Unterschlagungspriifung) war nicht Gegenstand der Abschlussprifung. Im Verlaufe unserer Tatigkeit erga-
ben sich auch keine Anhaltspunkte, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht

hatten.

3.2 Art und Umfang der Priifungsdurchfiihrung

Art und Umfang der beim vorliegenden Auftrag erforderlichen Priifungshandlungen haben wir im Rahmen un-
serer Eigenverantwortlichkeit nach pflichtgemaRem Ermessen bestimmt, das durch gesetzliche Regelungen
und Verordnungen, der vom IDW festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
unter Anwendung der IDW Prifungsstandards fur weniger komplexe Einheiten sowie ggf. erweiternde Bedin-

gungen fur den Auftrag und die jeweiligen Berichtspflichten begrenzt wird.

Wir haben unsere Jahresabschiusspriffung in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung unter Anwendung der IDW
Prufungsstandards fiir weniger komplexe Einheiten vorgenommen. Danach ist die Prufung so zu planen und
durchzufithren, dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob der Jahresabschluss (unter Ein-
beziehung der Buchfihrung) und der Lagebericht frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtumern sind. Im Rahmen der Priffung werden Nachweise fur die Angaben in
Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsgrundsatze und der wesentli-
chen Einschatzungen der Geschaftsfuhrung sowie die Wardigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
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schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere

Grundlage fir unsere Prifungsurteile bildet.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehorte nur insoweit zu den Aufgaben unserer
Abschlussprifung, als sich aus diesen Vorschriften tblicherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z.B. Unterschlagungen, sowie die
Feststellung auBerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten waren nicht Gegenstand un-

serer Abschlussprifung.

Die nachfolgende Darstellung und Beschreibung von Priifungsumfang und Priifungsvorgehen ist so angelegt,
dass es dem Aufsichtsgremium maglich ist, daraus Konsequenzen fur die eigene Uberwachungsaufgabe zu

ziehen.

Unsere Prufung hat sich gemaR § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken, ob der Fortbestand des ge-
priften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfuhrung zugesichert werden

kann.

Wir haben die Priffung im Marz 2024 in den Geschaftsraumen der Gesellschaft in Quedlinburg durchgefuhrt.

Die Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in unseren Geschéaftsraumen.
Art und Umfang unserer Prifungshandliungen haben wir in unseren Arbeitspapieren festgehalten.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Prifungsvorgehens erarbeiteten wir zundchst eine Prifungsstrategie.
Diese beruhte auf einer Einschatzung des Unternehmensumfeldes und auf Auskinften der Geschaftsleitung

iiber die wesentlichen Unternehmensziele und Geschaftsrisiken.

Unsere Prifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen umfassten System- und Funktionstests,

analytische Prufungshandlungen sowie Einzelfallprifungen.

Wir haben unsere aussagebezogenen Prufungshandlungen an den Ergebnissen unserer Beurteilung des

rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems ausgerichtet.

Bei der Priifung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sind wir wie folgt vorgegangen:
Ausgehend von den externen Faktoren, den Unternehmenszielen, der Geschaftsstrategie und den Steu-
erungs- und Uberwachungsprozessen auf der Unternehmensebene haben wir anschlieBend die Geschafts-
prozesse analysiert. In diesem zweiten Schritt der Prozessanalyse haben wir beurteilt, inwieweit die wesentli-
chen Geschaftsrisiken, die einen Einfluss auf unser Prifungsrisiko haben, durch die Gestaltung der Betriebs-

ablaufe und der Kontroll- und Uberwachungsmafinahmen reduziert worden sind.

Die Erkenntnisse der Priufung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems haben wir bei der

Auswahl der analytischen Prifungshandlungen und der Einzelfallpriifungen bertcksichtigt.

Soweit nach unserer Einschatzung wirksame funktionsfahige Kontrollen implementiert waren und damit aus-
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reichende personelle, computergestiitzte oder mechanische Kontrollen die Richtigkeit der Jahresabschiuss-
aussage sicherstellten, konnten wir unsere aussagebezogenen Prufungshandlungen im Hinblick auf Einzelfal-
le insbesondere im Bereich der Routinetransaktionen weitgehend einschranken. Soweit uns eine Ausdeh-
nung der Prifungshandlungen erforderfich erschien, haben wir neben analytischen Prifungshandlungen in
Form von Plausibilitatsbeurteilungen einzelne Geschéftsvorfdlle anhand von Belegen nachvolizogen und auf

deren sachgerechte Verbuchung hin Uberprift.

Im unternehmensindividuellen Prifungsprogramm haben wir die Schwerpunkte unserer Prifung, Art und Um-
fang der Prufungshandlungen sowie den zeitlichen Prifungsablauf und den Einsatz von Mitarbeitern festge-
legt. Hierbei haben wir die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in unserer Prufungsstrategie identifizierten kritischen Prufungsziele fuhrten zu folgenden Schwerpunkten

unserer Priifung:

e Aktivierungen im Anlagevermdgen, Auftragsvergabe und Abwicklung Gewahrleistungseinbehalte, Einhal-
tung der Vorschriften zur Bauabzugssteuer.

e Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Zins- und Tilgungsleistungen, Abstimmung mit Darlehens-
vertragen und Saldenmitteilungen.

e Einordnung der Komplexitat der eingesetzten IT.

Gegenstand unserer Priiffung waren auch die Angaben im Lagebericht, insbesondere die prognostischen An-

gaben.
Externe Bestatigungen wurden wie folgt und nach folgenden Kriterien eingeholt:

Von der zutreffenden Bilanzierung der Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen haben wir uns durch Einholung von Saldenbestatigungen nach mathematisch-statistischen Aus-

wahlkriterien in Stichproben lUberzeugt.

Bankbestatigungen wurden von Kreditinstituten eingeholt. Rechtsanwaltsbestatigungen dber schwebende

Rechtsstreitigkeiten wurden erbeten und haben wir erhalten.
Wesentliche Arbeiten anderer externer Prifer wurden wie folgt verwertet:

Wir haben uns hinsichtlich der Verwertung und der Einschéatzung auf die fur die Beurteilung wesentlichen Un-
tersuchungen Dritter (z.B. Teilbereichsprifer oder Sachverstandige des Abschlussprufers, wie Versiche-

rungsmathematiker, Grundstickssachverstandige etc.) gestutzt.

Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemaf aus dem von uns gepriiften Vorjahresabschluss uber-

nommen.

Alle von uns erbetenen, nach pflichtgemaRem Ermessen zur ordnungsmaBigen Durchfuhrung der Prafung
von den gesetzlichen Vertretern benotigten Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfuh-
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rung hat uns die Vollstandigkeit dieser Aufklarungen und Nachweise sowie der Buchfihrung, des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in der von uns eingeholten Vollstandigkeitserklarung am 09.04.2024 schrift-
lich bestatigt.
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4. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungslegung

41 OrdnungsmiRigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Im Rahmen unserer Priifung stellen wir fest, dass die Buchfuhrung und die weiteren gepriften Unterlagen in
allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften einschiieflich der Grundsatze ordnungsmalfiger

Buchfihrung entsprechen.

Die Aufzeichnungen der Geschéftsvorfélle der Gesellschaft sind nach unseren Feststellungen vollstandig,
fortlaufend und zeitgerecht. Der Kontenplan erméglicht eine klare und ubersichtliche Ordnung des Buchungs-
stoffes mit einer fur die Belange der Gesellschaft ausreichenden Gliederungstiefe. Soweit im Rahmen unse-
rer Prifung Buchungsbelege eingesehen wurden, enthalten diese alle zur ordnungsgemaéfien Dokumentation
erforderlichen Angaben. Die Belegablage ist klar und tibersichtlich geordnet, sodass der Zugriff auf die Bele-
ge unmittelbar anhand der Angaben in den Konten mdglich ist. Die Buchfihrung entspricht somit fir das ge-

samte Geschaéftsjahr in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Anforderungen.

Die Organisation der Buchfilhrung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das Belegwesen ermdgli-

chen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung und Buchung der Geschaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen wurden nach dem Ergebnis unserer
Prufung in allen wesentliichen Belangen ordnungsgema in der Buchfihrung, im nach deutschen Rech-

nungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und im Lagebericht abgebildet.

Die Buchfuhrung wird IT-gestitzt unter Verwendung von Software ,Inhouse” Version 3.45 der Firma

.Haufe-Lexware Real Estate AG", Freiburg durchgeflhrt.

Die Verfahrensabldufe in der Buchfilhrung haben im Berichtsjahr keine nennenswerten organisatorischen An-

derungen erfahren.

Grundlage des Rechnungswesens ist der Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft. Der Kontenplan ist ausrei-

chend gegliedert, ein Kontenverzeichnis ist vorhanden.

Die Sicherheit der fur die Zwecke der IT-gestitzten Rechnungsiegung verarbeiteten Daten ist gewéhrleistet.

4.1.2 Jahresabschluss

In dem uns zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgesteliten Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2023 wurden in allen wesentlichen Belangen alle fir die Rechnungslegung gel-
tenden gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und aller

gréBenabhangigen, rechtsformgebundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sind nach unseren Feststellungen ord-
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nungsmaRig aus der Buchfiihrung und aus den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die einschiagigen
Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden dabei ebenso in allen wesentlichen Belangen beachtet
wie der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB.

Zur OrdnungsmaéRigkeit der im Anhang gemachten Angaben, tber die von uns nicht an anderer Stelle be-
richtet wird, stellen wir fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch die gesetzlichen Vertreter vollstandig

und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausgefihrt wurde.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist beziiglich der Angabe Geschaftsfiihrerbe-
zlige im Anhang gemaf § 285 Nr. 9 Buchstabe a und b HGB zu Recht erfolgt.

4.1.3 Lagebericht

Im Rahmen unserer Priifung zur Gesetzeskonformitat des Lageberichts haben wir gemal § 321 Abs. 2
Satz 1 HGB festgestellt, dass der Lagebericht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften
entspricht.

4.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Uber das Ergebnis unserer Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss vermittelte Gesamt-
aussage den Anforderungen des § 264 Abs. 2 Satz 1 HGB entspricht, berichten wir nachstehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stellen wir fest, dass der Jahresabschluss insgesamt unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaitnissen entsprechendes

Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Es ist nicht Gegenstand unserer Feststellungen zur ,Gesamtaussage des Jahresabschlusses®’, die Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens darzustellen.

Der Lagebericht war in die Gesamtschau der durch die Rechnungslegungsgrundsatze bestimmten Darstel-
lung der wirtschaftlichen Lage nicht einzubeziehen; die von diesen Grundsé&tzen unabhangigen Darstellungen
im Lagebericht durften daher die erforderlichen Aussagen im Jahresabschluss nicht ersetzen. Unsere Fest-

stellungen zur Priifung des Lageberichts waren gesondert zu treffen.

Im Zusammenhang mit der Feststellung Uber die Ordnungsmagigkeit der Gesamtaussage des Jahresab-
schlusses nehmen wir in diesen Prifungsbericht weitere Erlauterungen auf, die zum Verstdndnis der Ge-
samtaussage des Jahresabschlusses erforderlich sind, weil die Gesamtaussage ,unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung" auch im Rahmen des gesetzlich Zuldssigen durch Bilanzierungs-

und Bewertungsentscheidungen sowie Sachverhaltsgestaltungen beeinflusst wird.
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Um den Adressaten eine eigene Beurteilung dieser Manahmen zu ermdglichen und ihnen Hinweise fir die
Ausrichtung ihrer Priifungs- und Uberwachungstatigkeit zu geben, gehen wir nachstehend im Einzelnen ein

auf:
- die wesentlichen Bewertungsgrundlagen (§ 321 Abs. 2 Satz 4 erster Satzteil HGB)

- den Einfluss, den Anderungen in den Bewertungsgrundlagen und sachverhaltsgestaltende Mafinahmen
insgesamt auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses haben (§ 321 Abs. 2 Satz 4 zweiter Satzteil
HGB); zu den Anderungen in den Bewertungsgrundlagen gehéren insbesondere Anderungen bei der
Auslibung von Bilanzierungs- und Bewertungswahirechten und der Ausnutzung von Ermessensspielrau-

men.

Da es uns fur die Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses durch die Adressaten - insbe-
sondere in Bezug auf die Erlauterung der Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen sowie die sachver-
haltsgestaltenden MaRnahmen - erforderfich erscheint, gliedern wir die Posten des Jahresabschlusses ent-
sprechend § 321 Abs. 2 Satz 5 HGB auf und erldutern sie ausreichend, soweit diese Angaben nicht im An-

hang enthalten sind.

4.2.2 Bewertungsgrundlagen
Die Bewertungsgrundlagen i.S.d. § 321 Abs. 2 Satz 4 erster Satzteil HGB umfassen die Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden sowie die fur die Bewertung von Vermégensgegenstanden und Schulden mafigebli-

chen Faktoren (Parameter, Annahmen und die Austbung von Ermessensspielraumen).

Wertbestimmende Faktoren ergeben durch Verkniipfung mit den am Abschlussstichtag vorhandenen Be-
standsgréRen von Vermégensgegenstidnden und Schulden die im Jahresabschluss angesetzten Buchwerte.

Parameter sind in der Regel durch Marktpreise oder allgemein akzeptierte Standardwerte objektivierte Fakto-
ren, wahrend Annahmen (ber kinftige Entwicklungen subjektive Faktoren der Wertbestimmung sind, deren
Festlegung unter Berlicksichtigung der Rechnungslegungsgrundsatze im Ermessen der gesetzlichen Ver-

treter liegt.

Ermessensspielrdume beruhen auf unsicheren Erwartungen bei der Bestimmung von Schatzgréfien und den
diesen zugrunde gelegten Annahmen. Daraus resultiert bei vielen Posten eine Bandbreite zuldssiger Wert-

ansatze.

Im Rahmen der Erlauterung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ist insbesondere die Austbung von
Bilanzierungs- und Bewertungswahirechten von Bedeutung, weil mit derartigen Entscheidungen der gesetzli-
chen Vertreter eine Einflussnahme auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses erméglicht wird.

Der Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg zum 31. Dezember 2023 ist auf
der Grundlage folgender wesentlicher Bewertungsgrundlagen aufgestellt worden, die nachstehend erlautert

werden.

Seite 12



Wesentliche Bewertungsgrundlagen sind solche, die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Bewer-
tungsgrundlagen fiir die Information der Berichtsadressaten von Bedeutung sind, weil sie die Gesamtaussage

des Jahresabschlusses wesentlich beeinflussen.

Die Bewertung des Grundvermégens erfolgt grundsétzlich zu fortgefthrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten. Die Abschreibungen erfolgen planméaBig linear nach der jeweiligen Nutzungsdauer oder auferplan-
maBig auf niedrigere beizulegende Werte, wenn auf der Grundlage des Ertragswertes Anzeichen fir eine
dauernde Wertminderung gegeben sind. Der Ertragswert wird nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

- ImmoWertV ermittelt.

Die verwendeten Liegenschaftszinssatze zur Bodenwertverzinsung und Kapitalisierung des Reinertrages lie-
gen (dem Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2021 folgend) bei 4,0 % (Vorjahr: 4,0 %). Der Ansatz von
Bewirtschaftungskosten erfolgte dabei gemal der Ertragswertrichtlinie mit Pauschalen far Instandhaltungsko-
sten von Euro 13,45 je gm Wohn-/Nutzfliche (Vorjahr: Euro 12,20) und fir Verwaltungskosten mit Euro
343,69 je Wohn-/Gewerbeeinheit (Vorjahr: Euro 312,00). Mietertrage (Sollmieten und Erldsschmalerungen)
werden nach tatsachlichen Gegebenheiten berlicksichtigt.

Bei Grundstiicken mit Wohn- und Geschéftsbauten wird von einer dauernden Wertminderung ausgegangen,
wenn der Stichtagswert (Ertragswert) den Wert, der sich aus planméaRigen Abschreibungen ergibt, wahrend
eines erheblichen Teils der Restnutzungsdauer oder den n&chsten finf Jahren nicht erreichen wird. Bei einer

Restnutzungsdauer von mehr als 40 Jahren betragt dieser Zeitraum zehn Jahre.

Bei Wegfall der Griinde fur eine auferplanmafige Abschreibung werden entsprechend dem Wertaufho-
lungsgebot gemaR § 253 Abs. 5 S. 1 HGB Zuschreibungen im Umfang der Werterhdhung unter Berticksichti-
gung der planmafigen Abschreibungen, die zwischenzeitlich vorzunehmen gewesen waren, vorgenommen.
Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein aul3erplanmafiger Abschreibungsbedarf in Hohe von TEuro 38,5 ermittelt.
Ein Zuschreibungsbedarf ergab sich in Héhe von TEuro 147 6.

Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten wurde
neben dem Abschlag fur erwartete auf Grund von Leerstand nicht abrechenbaren Kosten im Geschaftsjahr
2023 (TEuro 375,0; im Vorjahr: TEuro 367,0) auch ein Abschlag fir ein erwartetes Ausfallrisiko auf sich erge-
bende Nachforderungen an Mieter und die Kostenubernahme durch den Vermieter fir die CO2-Bepreisung
(TEuro 75,0; im Vorjahr: TEuro 183,0) bertcksichtigt.

Die Hohe der Rickstellung fur Pensionen wurde nach der PUC-Methode mit einem Rechnungszins von
1,82 % (10-Jahresdurchschnittssatz; im Vorjahr: 1,78 %) unter Verwendung der Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck ermittelt. Spezielle Annahmen gemal IDW RH FAB 1.021 fur kongruente Bestandteile zwischen

Pensionsverpflichtungen und Rickdeckungsversicherungen nach dem Aktivprimat wurden berlcksichtigt.
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4.2.3 Sachverhaltsgestaitende Malnahmen

Berichtspflichtige Tatsachen aus sachverhaltsgestaltenden MaRnahmen mit wesentlichen Auswirkungen auf
die Gesamtaussage des Jahresabschlusses lagen nach dem Ergebnis unserer Prafungshandlungen im Pri-

fungszeitraum nicht vor.

4.2.4 Aufgliederungen und Erlduterungen
§ 321 Abs. 2 Satz 5 HGB schreibt eine Aufgliederung von Abschlussposten vor, soweit dies zum Verstandnis

der Gesamtaussage des Jahresabschlusses, insbesondere zur Erlauterung der Bewertungsgrundlagen und
deren Anderungen sowie der sachverhaltsgestaltenden Mainahmen nach § 321 Abs. 2 Satz4 HGB, erfor-
derlich ist und die Angaben nicht im Anhang enthalten sind.

Soweit zum Verstandnis der Gesamtaussage bestimmte Posten des Jahresabschlusses von uns nachste-
hend aufgegliedert werden, erldutern wir dabei auch, welchen Einfluss die gednderte Austbung eines Wahl-
rechts oder die Durchfilhrung einer Sachverhaltsgestaltung auf den Ansatz, die Bewertung oder die Zusam-

mensetzung einzelner Abschlussposten hat.

Im Rahmen dieser Aufgliederungen nehmen wir auch im Jahresabschluss bereits enthaitene Angaben in ei-

ner abweichenden Darstellung nachstehend in unseren Prifungsbericht auf.

Zu den wesentlichen Posten des Jahresabschlusses werden nachfolgend zur Verbesserung der Darsteilung
der Vermagens-, Finanz- und Ertragslage Aufgliederungen und Erléuterungen gegeben, soweit entsprechen-
de Angaben im Anhang nicht enthalten sind. Soweit Erlauterungen gleich lautend bei mehreren Posten der-
selben Gruppe zu wiederholen waren, werden sie zur Erleichterung der Lesbarkeit des Berichts diesen voran-

gestelit.
Aufstellung wesentlicher Aktivposten Bilanzansatz Anteil Anderung
der Bilanz zum 31. Dezember 2023 zum Bilanz- gegeniber
{Anteil an der Bilanzsumme gréfter 10,0 %) 31.12.2023 summe 31.12.2022
Euro % %
Grundstiicke, grundsticksgleiche Rechte und Bau-
ten einschliellich der Bauten auf fremden Grund-
stiicken 72.546.402 86 84,2 -1.5
72.546.402,86 842
Aufstellung wesentlicher Passivposten Bilanzansatz Anteil Anderung
der Bilanz zum 31. Dezember 2023 zum Bilanz-  gegenuber
(Anteil an der Bilanzsumme gréBer 10,0 %) 31.12.2023 summe 31.12.2022
Euro % %
andere Gewinnricklagen 51.515.505,87 59,8
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 22.675.678,86 26,3 74
74.191.184,73 86,2

Seite 14



<( |

\ATECHAFTSPRUFURA Gmbi |

Aufstellung wesentlicher Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
(Anteil an den Umsatzerlosen gréer 10,0 %)

Umsatzerlose

Aufwendungen fur bezogene Leistungen

auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anla-
gevermégens und Sachanlagen

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Wertansatz Antei  Anderung
Geschifts- Umsatz-  gegeniber
jahr 2023 erlose Vorjahr
Euro % %
12.560.365,28 100,0 56
7.313.416,76 58,2 11,0
2.028.891,46 16,2 -11,3
3.015.741,94 240 145,6
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4.3 Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

Wir weisen darauf hin, dass es bei der Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage systembedingt

zu geringen Rundungsdifferenzen kommen kann.

4.3.1 Vermdgenslage und Kapitalstruktur

Vermogenslage und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegeniber dem Vorjahr ergeben sich aus

den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TEuro fur die beiden Abschlussstichtage 31. Dezem-

ber 2023 und 31. Dezember 2022.

Bilanz zum Bilanz zum Anderung ggii. dem
31.12.2023 31.12.2022 Vj.in
TEuro % TEuro % TEuro %

Langfristig gebundenes Vermdgen
Anlagevermégen
Immaterielle Verm&gensgegenstande
Konzessionen, Lizenzen 0,3 0,0 09 00 -06 -66,7
Sachanlagen
Grundstiicke und Bauten 725464 842 73.686,3 894 -1.139,9 -1,5
Betriebs- und Geschéftsausstattung 128,3 0,1 433 01 85,0 196,3
Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten,
geleistete Anzahlungen 39836 46 7398 09 3.243.8 438,5
Umilaufvermdgen
Mittel-/langfristige Forderungen 37 0,0 28 0,0 09 32.1
Summe mittel-/langfristig gebundenes
Vermégen 76.662,3 89,0 744731 90,3 2.189,2 2.9
Kurzfristig gebundenes Vermégen
Umlaufvermdégen
Vorrate 3.299,9 3,8 3.1201 38 179.8 58
Kurzfristige Forderungen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 3018 04 2246 03 77,2 34,4
Liguide Mittel 5.8453 6,8 45862 56 1.259.1 27,5
Summe kurzfristig gebundenes Vermdégen 94470 110 79309 96 15161 191
Rechnungsabgrenzungsposten 509 0.0 357 00 -29.8 -83,5
Summe Aktiva 86.115,2 1000 82.439,7 100,0 3.675,5 4.5
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Bilanz zum Bilanz zum Anderung ggii.
31.12.2023 31.12.2022 dem Vorjahr in
TEuro % TEuro % TEuro %

Mittel-/langfristig verfiigbares Kapital
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 520 01 52,0 01 0,0 0,0
Gewinnriicklagen 515415 599 51.541,5 62,5 0.0 0,0
Bilanzgewinn 4.021,1 4,7 3.0358 37 985,3 325

556146 64,7 54.629,3 66,3 985,3 325
Fremdkapital
Sonderposten fir Zuschisse und Zulagen 13,7 0,0 146 00 -0,9 -6,2
Sonstige Rickstellungen 125,7 0.1 1184 0.1 7.3 6,2
Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen 19,8 0,0 209 00 -11 -53
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 201306 234 18.6825 227 1.448,1 7.8
Summe mittel-/langfristig verfligbares Kapital 75.9044 88,1 73.465,7 891 2.438,7 33
Kurzfristig verfligbares Kapital
Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 1.232,8 1.4 6119 07 620,9 101,5
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 25450 3,0 24342 30 110,8 46
Erhaitene Anzahlungen 40389 47 3.8328 46 206,1 54
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 22747 26 19573 24 317.4 16,2
Sonstige Verbindlichkeiten 89 00 16,0 0,0 71 -44 4
Summe kurzfristig verfligbares Kapital 10.100,3 11,7 8.852,2 10,7 1.248 .1 141
Rechnungsabgrenzungsposten 10,5 0.1 1218 01 11,3 -9,3
Summe Passiva 86.115,2 100,0 82.439,7 100,0 3.675,5 4,5

Das Gesamtvermogen hat sich gegentber dem Vorjahr um 3.675,5 TEuro bzw. 4,5 % auf 86.115,2 TEuro er-
hoht. Dieser Anstieg resultiert im Wesentlichen aus einem Anstieg des langfristig gebundenen Vermégens
um 2.189,2 TEuro sowie des kurzfristig gebundenen Vermégens (insbesondere der Vorrate 179,8 TEuro und
der flissigen Mittel 1.259,1 TEuro).

Der Anteil des mittel- und langfristig gebundenen Vermégens am Gesamtvermégen hat sich von 90,3 % in
2022 auf 89,0 % in 2023 verringert.

Der Anstieg bei den Sachanlagen von 74.469,4 TEuro in 2022 auf 76.658,3 TEuro in 2023 beruht zum einen
auf aktivierte Investitionen in Hohe von 4.086,1 TEuro sowie Zuschreibungen in H8he von 147,6 TEuro, de-
nen planmaRige und auRerplanméfige Abschreibungen in Héhe von 2.028,4 TEuro sowie Anlageabgange zu
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Restbuchwerten in Héhe von 16,4 TEuro gegenlberstehen.

Die Erhéhung der Vorrate um 179,8 TEuro resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Betriebs- und Heiz-
kosten, die fur die Mieter im Geschaftsjahr verauslagt und im folgenden Geschéaftsjahr abgerechnet werden.

Die liquiden Mittel haben sich infolge der Auszahlung des fur die Sanierung der Erlenstralie 5 gewahrten Dar-
lehens i.H.v. TEuro 4.000 um 1.259,1 TEuro erhéht.

Dementsprechend hat sich das kurzfristig gebundene Vermégen um 1.516,1 TEuro bzw. 19,1 % auf nunmehr
9.447,0 TEuro erhéht.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von 5,9 TEuro beinhaltet abgegrenzte Versicherungsbei-

trdge und Zahlungen fur Servicevertrage.
Das Eigenkapital der Gesellschaft ist von 54.629,3 TEuro in 2022 auf 55.614,6 TEuro in 2023 angestiegen.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft betragt damit zum Abschlussstichtag 64,6 %
des Gesamtkapitals gegeniber 66,3 % im Vorjahr.

Die mittel-, lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten haben sich insgesamt um
TEuro 1.559,0 erhoht. Hier stehen Darlehensneuaufnahmen in Hohe von TEuro 4.000,0 (Vorjahr TEuro
600,0) planmaBigen Tilgungen in Héhe von TEuro 2.441,5 (Vorjahr: TEuro 2.405,6) und auerplanmafigen
Tilgungen in Héhe von TEuro 0,0 (Vorjahr TEuro 128,0) gegeniber. Weiterhin ergaben sich Veranderungen

der sonstigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten in Héhe von TEuro 0,5.

Korrespondierend zu den Vorraten aus noch abzurechnenden Heiz- und Betriebskosten 2023 haben sich die

Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heizkosten um TEuro 206,1 erhoht.

Die Vermégens- und Kapitalstruktur stellt sich in Kennzahlen wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung

Euro / Wert Euro / Wert zum Vorjahr
Kennzahlen zur Vermégenslage
Eigenkapital 55.614.468 48 54.629.247 81 985.220,67
Bilanzsumme 86.115.177,99 82.439.721,54 3.675.456 45
Eigenkapitalquote in % 64,58 66,27 -1,69
Ruckstellungen 1.378.295,01 751.190,62 627.104,39
Bilanzsumme 86.115.177,99 82.439.721,54 3.675.456,45
Rickstellungsquote in % 1,60 0,91 0,69
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Verbindlichkeiten
Bilanzsumme

Verbindlichkeitenquote in %

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
Bilanzsumme

Verbindlichkeitenquote LuL in %

Anlagevermégen
Bilanzsumme

Anlagenintensitat in %

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorréte
Bilanzsumme

Vorriteintensitit in %

Forderungen und sonstige Verma-
gensgegenstande
Bilanzsumme

Forderungsquote in %

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und
Schecks
+ sonstige Wertpapiere

Bilanzsumme

Quote der fliissigen Mittel in %

Eigenkapital
Anlagevermaégen

Anlagendeckung in %

31.12.2023
Euro / Wert

28.998.249,42
86.115.177,99

33,67

2.274.736,73
86.1156.177,99

2,64
76.658.653,04
86.115.177,99

89,02

3.299.930,26
86.115.177,99

3,83

305.425,62
86.115.177,99

0,35

5.845.300,72
86.115.177,99

6,79
55.614.468,48
76.658.653,04

72,55

31.12.2022
Euro / Wert

26.922.829,40
82.439.721,54

32,66

1.957.321,85
82.439.721,54

2,37
74.470.274,76
82.439.721,54

90,33

3.120.132,12
82.439.721,54

3,78

227.477,23
82.439.721,54

0,28

4.586.155,88
82.439.721,54

5,66
54.629.247 81
74.470.274,76

73,36

Veranderung
zum Vorjahr

2.075.420,02
3.675.456,45

1,01

317.414,88
3.675.456,45

0,27
2.188.378,28
3.675.456,45

-1,31

179.798,14
3.675.456,45

0,05

77.948,39
3.675.456,45

0,07

1.259.144,84
3.675.456,45

1,23
985.220,67
2.188.378,28

-0,81
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4.3.2 Finanzlage
Die Finanz- und Liquiditatsstruktur stellt sich in Kennzahlen wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung

Euro / Wert Euro / Wert zum Vorjahr
Kennzahlen zur Liquiditat
Cashflow
Jahresiberschuss 1.005.220,67 1.807.681,91 -802.461,24
+ Abschreibungen verrechnet mit Zuschreibungen 1.881.291 46 2.083.502,01 -202.210,55
+/- Veranderung der Rickstellungen 623.433,17 -31.744,79 623.433,17
+/- Veranderung des SoPo Investitionszuschiisse -913,40 -913,40 0,00
Cashflow 3.509.031,90 3.858.525,73 -349.493,83
Dauerfinanzierungsmittel 22.675.678,86 21.116.694,04 1.558.984,82
Cashflow 3.509.031,90 3.858.525,73 -349.493 83
Nettoverschuldung in Jahren bezogen
auf den Cashflow in % 6,46 547 0,99
Dauerfinanzierungsmittel 22.675.678,86 21.116.694,04 1.558.984,82
planmafige Tilgungen 2.441.538,74 2.405.608,70 35.930,04
Nettoverschuldung in Jahren bezogen auf
planméaRige Tilgungen 9,29 8,78 0,51
Cashflow 3.509.031,90 3.858.525,73 -349.493,83
planmagige Tilgungen 2.441,538,74 2.405.608,70 35.930,04
Tilgungskraft in % 143,72 160,40 -16,68
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4.3.3 Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegeniiberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden
Geschaftsjahre 2023 und 2022 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggii.
31.12.2023 31.12.2022 d. Vorjahrin
TEuro % TEuro % TEuro %

Umsatzerlése 125604 986 11.896,7 97,7 663,7 5,6
Bestandsveranderungen 1798 14 277.0 2.3 -97.2 -35,1
Gesamtleistung 12.740,2 100,0 12.173,7 100,0 566.,5 47
Sonstige betriebliche Ertrage 5781 45 1.3514 111 -773.3 -57.2
Finanzertrage 575 05 57 0,0 51,8 908,8
Ertrige gesamt 13.375,8 1050 13.530,8 111,1 -155,0 -1,1
Aufwendungen fur bezogene Lieferun-
gen und Leistungen 7.313,4 574 6.589,9 54,1 7235 11,0
Personalaufwand 1.561,9 12,3 1.588,5 130 -26,6 -1.7
Abschreibungen 2.0289 159 22869 18,8 -258,0 -11,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8506 6,7 665,9 55 1847 27,7
Finanzaufwand 3857 3.0 359,8 3,0 259 7.2
sonstige Steuern 2300 18 2320 1.9 2,0 -0,9
Aufwendungen gesamt 12.370,5 97,1 11.7230 963 647,5 55
Jahresergebnis 1.0053 7,9 1.807,8 14,8 -802,5 -44 4

Auf der Ertragsseite wirkt sich eine Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung i.H.v. TEuro
688,2 positiv aus; In den sonstigen betrieblichen Ertragen werden Ertrage aus Zuschreibungen (TEuro 147,6)
sowie Ertrage aus Anlagenverkaufen (TEuro 172,8) ausgewiesen. In geringerem Umfang als in den Vorjah-
ren wird das Jahresergebnis durch auBerplanmafige Abschreibungen (TEuro 38,5) beeinflusst.

Die Verminderung der Abschreibungen resultiert im Wesentlichen aus einer Veranderung der auferplanmapi-
gen Abschreibungen von TEuro -183,4. Diese wurden im Geschaftsjahr nach Uberprifung der Buchwerte der
Objekte anhand einer Ertragswertermittiung nach der Immobilienwertermittiungsverordnung in Hohe von ins-
gesamt TEuro 38,5 (Vorjahr: 221,9) beriicksichtigt. Die planméaBigen Abschreibungen des Geschaftsjahres
betragen TEuro 1.990,4 (Vorjahr: 2.065,0).

Weitere Veranderungen im Vergleich zum Vorjahr ergeben sich aus einem Anstieg der Aufwendungen flr be-
zogene Lieferungen und Leistungen um 723,5 TEuro, der durch einen Anstieg der Betriebs- und Heizkosten
um TEuro 114,5 TEuro und einen Anstieg der Instandhaltungskosten um 605,3 TEuro verursacht ist. Die Kos-
tensteigerung der Betriebs- und Heizkosten wird durch die Bestandserhdhung der unfertigen Leistungen mit

179,8 TEuro kompensiert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen des Vorjahres haben Abrisskosten in Héhe von 193,8 TEuro be-
ricksichtigt. Im Geschaftsjahr sind Abrisskosten in Hohe von 242,3 TEuro entstanden.
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Die Ergebnisstruktur stellt sich in Kennzahlen wie folgt dar:
2023 2022 Veranderung

Euro / Wert Euro / Wert zum Vorjahr
Kennzahlen zur Ertragslage
Jahresuberschuss 1.005.220,67 1.807.681,91 -802 461,24
Umsatzerlose 12.560.365,28 11.896.678,67 663.686,61
Umsatzrendite in % (Umsatzrendite | in
%) 8,00 15,19 -7.19
Jahresuberschuss 1.005.220,67 1.807.681,91 -802.461,24
Eigenkapital 55.614.468,48 54.629.247 81 985.220,67
Eigenkapitalrendite in % 1,81 33 -1,50
Cashfiow 3.509.031,90 3.858.525,73 -349.493,83
Eigenkapital 55.614.468,48 54.629.247,81 985.220,67
Eigenkapitalrendite bezogen auf den
Cashflow in % 6,31 7,06 0,75
Jahrestberschuss / Jahresfehlbetrag
+ Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.390.923,77 2.167.463,99 -776.540,22
Bilanzsumme 86.115.177,99 82.439.721,54 3.675.456 45
Gesamtkapitalrendite in % 1,62 2,63 -1,01
Personalaufwand 1.561.938,09 1.588.500 47 -26.562,38
Gesamtleistung 12.740.163,42 12.173.634,53 566.528,89
Personalaufwandsquote in % 12,26 13,05 -0,79
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen 7.313.416,76 6.589.934,51 723.482,25
Gesamtleistung 12.740.163,42 12.173.634,53 566.528,89
Materialaufwandsquote in % 57,40 54,13 327
Abschreibungen 2.028.891,46 2.286.902,01 -258.010,55
Gesamtleistung 12.740.163,42 12.173.634,53 566.528,89
Abschreibungsquote in % 15,93 18,79 -2,86
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E (Earnings)

Jahresiiberschuss

E (Earnings)

EBT (Earnings Before Taxes)

Jahresiberschuss

EBT (Earnings Before Taxes)
EBIT (Earnings Before Interest and
Taxes)

Jahresuberschuss
+ Zinsen und dhnliche Aufwendungen

EBIT (Earnings Before Interest and
Taxes)

EBITDA (Earnings Before Interest,
Taxes, Depreciation and Amortiza-
tion)

Jahresiiberschuss
+ Zinsen und ahnliche Aufwendungen
+ Abschreibungen

EBITDA (Earnings Before Interest,
Taxes, Depreciation and Amortiza-
tion)

Jahresiberschuss
Gesamtleistung

E - Marge in % (Umsatzrendite Il in %)

EBT (Earnings Before Taxes)
Gesamtleistung

EBT - Marge in %

2023

Euro / Wert

1.005.220,67

1.005.220,67

1.005.220,67

1.005.220,67
385.703,10

1.390.923,77

1.005.220,67
385.703,10
2.028.891,46

3.419.815,23
1.005.220,67
12.740.163,42
7,89
1.005.220,67
12.740.163,42

7,89

2022

Euro / Wert

1.807.681,91

1.807.681,91

1.807.681,91

1.807.681,91

1.807.681,91
359.782,08

2.167.463,99

1.807.681,91
359.782,08

4.454.366,00
1.807.681,91
12.173.634,53
14,85
1.807.681,91
12.173.634,53

14,85

Veranderung
zum Vorjahr

-802.461,24

-802.461,24

-802.461,24

-802.461,24

-802.461,24
25.921,02

-776.540,22

-802.461,24
25.921,02

-258.010,55

-1.034.550,77

-802.461,24
566.528,89
-6,96
-802.461,24
566.528,89

-6,96
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EBIT (Earnings Before Interest and
Taxes)
Gesamtleistung

EBIT - Marge in %

EBITDA (Earnings Before Interest,
Taxes, Depreciation and Amortization)
Gesamtleistung

EBITDA - Marge in %

Umsatzerldse
Personalaufwand

Umsatz je EUR Personalaufwand

Jahresiberschuss
Personalaufwand

Jahresiiberschuss je EUR Perso-
nalaufwand

2023

Euro / Wert

1.390.923,77
12.740.163,42

10,92

3.419.815,23
12.740.163 42

26,84
12.560.365,28
1.561.938,09

8,04

1.005.220,67
1.561.938,09

0,64

2022

Euro / Wert

2.167.463,99
12.173.634,53

17,80

4.454.366,00
12.173.634,53

36,59
11.896.678,67
1.588.500,47

7,49

1.807.681,91
1.588.500,47

1,14

Veranderung
zum Vorjahr

-776.540,22
566.528,89

6,88

-1.034.550,77

566.528,89

-9,75
663.686,61
-26.562,38

0,55

-802.461,24
-26.562,38

-0,50
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5. Feststellungen gemaR § 53 HGrG

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG beachtet.
Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschéafte ordnungsgemaR, d.h. mit der erforderlichen
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschl4gigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags und der Geschaftsordnung fur die Geschaftsfihrung gefithrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in Anlage 10 (Prif- und Erhebungsliste zu
den Feststellungen nach § 53 HGrG auf der Grundlage des IDW PS 720-Fragenkatalogs zur Berichterstat-
tung Uber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG) dargestellt. Uber diese Feststellungen hin-
aus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fur die Beurteilung der

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfilhrung von Bedeutung sind.
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6. Feststellungen aus Erweiterungen des Priifungsauftrages

Nachstehend berichten wir in einem gesonderten Abschnitt des Priifungsberichts Gber das Ergebnis aus der
Erweiterung des Auftrags zur Abschlussprifung, die sich aus dem Gesellschaftsvertrag des gepriften Unter-
nehmens ergaben oder dariiber hinaus mit dem Auftraggeber vereinbart wurden und die sich nicht auf den

Jahresabschluss oder Lagebericht bezogen.

Wir erhieten den Auftrag, anlassbedingt auf Grund der derzeit durchgefiihrten EDV-Umstellung eine projekt-
begleitende Prifung im Rahmen der Abschlussprifung unter Beriicksichtigung des IDW PS 850 IT durchzu-
fihren. Die Gesellschaft plant, das bestehende nicht mehr gewartete EDV-Programm Inhouse Version 3.45
der Firma Haufe-Lexware Real Estate AG, Freiburg, durch das immobilienwirtschaftliche System varyhome
der Firma varys. Gesellschaft fur Software und Abrechnung mbH, Jena und das Dokumentenmanagement-
system ELO zu ersetzen. Den wesentlichen Bestandteil des vorliegenden Vertrages stellt die zeitlich befris-
tete Uberlassung der Software varyhome und ELO der Firma Nexory GmbH, Jena auf Mietbasis (Miete) dar.
Die Umsetzung des Projektes befand sich zum Zeitpunkt unserer Prufung in der Planungsphase. Wir haben
die vertraglichen Regelungen sowie deren bilanzielle Behandiung kritisch betrachtet. Durch zeitiche Verzo-
gerungen im Rahmen der Projektabwicklung wurde der fur November 2023 geplante Zeitpunkt der Datenmi-
gration verschoben. Zum Zeitpunkt unserer Priifung liefen bereits Schulungsmafinahmen und Testmigratio-
nen der zu Ubernehmenden Daten. Ein Zeitpunkt der endgiltigen Datenmigration war noch nicht festgelegt.
Wir haben daher im Rahmen unserer Prifung im Wesentlichen die Dokumentation der bisherigen planvollen
Umsetzung des Projektes kritisch betrachtet. Hierbei haben wir keine Mangel festgestelit, die eine Umsetzung
des Projektes gefahrden wirden. Weiterfuhrende Prufungshandlungen zur Datenmigration sind im Rahmen

der Jahresabschlussprifung fur das folgende Geschéftsjahr geplant.
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7. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis unserer Prufung haben wir am 09.04.2024 dem als Anlagen 1 bis 3 beigefugten Jahres-
abschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg, Quediinburg, zum 31. Dezember 2023
und dem als Anlage 4 beigefuigten Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2023 den folgenden Bestatigungsver-

merk erteilt, der von uns an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschiuss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quediinburg — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Ja-
nuar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsge-
sellschaft mbH Quedlinburg fur das Geschaéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prafung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, flr Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmabiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

« vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschatft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschiuss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung

zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-

nungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefahrt hat.
Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung unter Anwendung der IDW Prifungsstandards fur weniger komplexe Einheiten
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriffen und Grundsatzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Uberein-
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stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur

unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetziichen Vertreter und des Aufsichisrates fiir den Jahresabschluss und den Lagebe-

richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschiusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmagiger Buchfihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und

Vermogensschéadigungen) oder Irrtimern 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 Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die Vorkehrungen und Manahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kon-

nen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft

zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Verantwortung des Abschiussprifers fiir die Priifung des Jahresabschiusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber 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 wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
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klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukanftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschiussprifung unter Anwendung der IDW Prifungsstandards far
weniger komplexe Einheiten durchgeflhrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von

Adressaten beeinfiussen.

Wahrend der Prifung iben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dartber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrttimern, planen und filhren Prifungshandiun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resulitierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher ais das Risiko,
dass aus Irtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuhrende
Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhaiten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Prufung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

¢ ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit 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 Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schiuss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschiuss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schiussfolgerungen auf der
Grundiage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft inre Unternehmensta-

tigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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¢ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschliefblich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaitnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

o fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise voliziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer

Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.”

Vorstehenden Prifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und dem
IDW Prifungsstandard fir weniger komplexe Einheiten: Prifungsurteil, Berichterstattung und Archivierung
(IDW PS KMU 7 (09.2022)).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auBerhalb dieses Prufungsbe-

richts setzt unsere vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichts in einer von der be-
statigten Fassung abweichenden Form (einschlielich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert unsere
erneute Stellungnahme, soweit dabei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen

wird. Wir weisen diesbezuglich auf § 328 HGB hin.

Alfeld, 09.04.2024
K + L Wirtschaftsprifung GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg

Anlage 1

Quedlinburg
Bilanz
zum
31. Dezember 2023
AKTIVA PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande I. Gezeichnetes Kapital 52.000,00 52.000,00
1. entgeltlich erworbene Lizenzen 348,00 869,00 Il. Gewinnrlicklagen

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung

5. Anlagen im Bau
6. Bauvorbereitungskosten

Summe Anlagevermdgen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vor-
rate

1. unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr Euro 3.664,89 (Euro 2.755,78)

2. Forderungen aus Grundsticksverkaufen
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermogen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

65.337.092,72

4.969.086,38

2.240.223,76

128.301,00
3.983.601,18

0,00

54.010,88

0,00
0,00

251.414,74

76.658.305,04

66.376.523,84

5.129.733,38

2.180.052,48

43.307,00
619.040,99
120.748,07

76.658.653,04

74.470.274,76

3.299.930,26 3.120.132,12
53.790,66

2.677,95

408,69

305.425,62 170.599,93
5.845.300,72 4.586.155,88
9.450.656,60 7.933.765,23
5.868,35 35.681,55

1. Sonderrucklage § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. satzungsmafige Ricklagen
3. andere Gewinnrlicklagen

[ll. Bilanzgewinn

Summe Eigenkapital

B. Sonderposten fir Investitionszuschisse zum Anla-
gevermogen

C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen

2. sonstige Ruckstellungen
D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten
2. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

- davon Verbindlichkeiten aus Vermietung
Euro 1.026.445,74 (Euro 938.768,44)

4. sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern Euro 576,92 (Euro 8.699,70)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 2.431,31 (Euro 0,00)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

86.115.177,99

82.439.721,54

51.465.580,65
26.000,00

| 4092522

19.733,34

1.358.561,67

22.675.678,86
4.038.911,08
2.274.736,73

8.922,75

51.541.505,87
4.020.962,61

51.465.580,65
26.000,00

49.925,22
3.035.741,94

55.614.468,48

13.701,36

1.378.295,01

28.998.249,42
110.463,72

54.629.247,81

14.614,76

20.841,12
730.349,50

21.116.694,04
3.832.838,75
1.957.321,85

15.974,76

121.838,95

86.115.177,99

82.439.721,54
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023

Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Quedlinburg

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung des Bestands an unfertigen Leis-
tungen

3. Gesamtleistung

4. sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstiitzung

- davon fur Altersversorgung Euro 68,00
(Euro 10.376,02)

7. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon Zinsertrage aus der Abzinsung
von Ruckstellungen Euro 1.360,00
(Euro 780,00)

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon Zinsaufwendungen aus der Abzin-
sung von Ruckstellungen Euro 367,22
(Euro 403,06)

11. Ergebnis nach Steuern

12. sonstige Steuern

13. Jahresuberschuss

14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

15. Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
Euro

12.455.556,74
100.367,70
4.440,84

179.798,14

12.740.163,42

578.053,17

7.311.979,81

1.436,95
7.313.416,76

1.221.771,91

340.166,18

1.561.938,09

2.028.891,46
850.580,41

57.495,77

385.703,10

1.235.182,54

229.961,87

1.005.220,67

3.015.741,94

4.020.962,61

Vorjahr
Euro

11.767.372,64
120.596,72
8.709,31

276.955,86

12.173.634,53

1.351.381,72

6.587.194,30

2.740,21
6.589.934,51

1.304.142,48

284.357,99

1.588.500,47

2.286.902,01
665.892,13

5.684,56

359.782,08

2.039.689,61

232.007,70

1.807.681,91

1.228.060,03

3.035.741,94
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg,
Quedlinburg

Anhang
fur das Geschaftsjahr 2023

1. Angaben zur Identifikation der Kapitalgesellschaft

Firma: Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Sitz: 06484 Quedlinburg
Registergericht: Amtsgericht Stendal, HRB 103904

2. Allgemeine Angaben

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg ist zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2023 eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1i.V. m. § 267 Abs.
4 Satz 1 HGB.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldagigen gesetzlichen
Regelungen fiir Gesellschaften mit beschrankter Haftung und die Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages sowie die Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) vom 14. Juni 2023 beachtet. Auf
Grundlage des Gesellschaftsvertrages hat die Gesellschaft ihren Jahresabschluss auf Grundlage
des § 267 Abs. 3 HGB aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften wahlweise bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung oder

im Anhang anzubringenden Vermerke weitgehend im Anhang aufgefiihrt.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit ist grundsatzlich beachtet worden.
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3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung der Vermégensgegenstande und Schulden ist von der Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit ausgegangen worden.

Als Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Vermogensgegenstande sind die Werte der
DM-Eroffnungsbilanz vom 1. Juli 1990 bzw. die Anschaffungs- oder Herstellungskosten gemaf3
§ 255 HGB zugrunde gelegt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind unverandert beibehalten worden. Sofern
Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften nicht unverandert beibehalten wurden, werden
die Anderungen unter den einzelnen Positionen erlautert.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahrs eingetreten
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt sind, haben

sich nicht ergeben.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung gelangt
bzw. werden im Nachtragsbericht dargestellt.

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstiande

entgeltlich erworbene Lizenzen

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermodgensgegenstande des
Anlagevermégens wurden mit den Anschaffungskosten, vermindert um planmaBige
Abschreibungen, bilanziert. Erhaltene bzw. angeforderte und auf Anlagengegenstande direkt
zuordenbare Investitionszuschiisse werden grundsatzlich unmitteloar von den
Anschaffungskosten abgesetzt (Nettomethode).

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Das Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
Anschaffungs- und Herstellungskosten abzliglich planmaBiger Abschreibungen, bewertet.

Zugange zum Sachanlagevermégen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. In die Herstellungskosten wurden alle Pflichtbestandteile gem. § 255 Abs. 2 HGB
einbezogen.
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Investitionszuschiisse, soweit angefordert bzw. erhalten, werden von den Herstellungskosten
abgezogen.

Soweit nachtragliche Aufwendungen zu einer Erweiterung oder zu einer Uber den
urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung des

Vermdgensgegenstandes flhrten, werden diese als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden fiir:

Wohngebaude 10 - 80 Jahre
AuBenanlagen 10-19 Jahre
Geschafts- und andere Bauten 10 - 40 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-14 Jahre
Geringwertige Vermdgensgegenstande Abschreibung 100 % im Jahr der
(250 €-800 €) Anschaffung
angesetzt.

Bewegliche geringwertige Vermégensgegenstande mit Anschaffungskosten bis zu 800 € netto
werden sofort abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Zugange des Anlagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegenstande zum Stichtag ihren
Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich auBlerplanmallige Abschreibungen bei
voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Sofern die Absicht besteht, eine Immobilie dauerhaft im Unternehmen zu nutzen, wurde fir
die Ermittlung des beizulegenden Wertes auf den ermittelten subjektiven Immobilienwert
abgestellt. Grundlage fir die Ableitung des subjektiven Immobilienwertes bildete die
Ermittlung eines intersubjektiv nachprifbaren Immobilienwertes. Hierzu ist bei Grundstiicken,
die zur Erzielung von Miet- oder Pachtertragen vorgesehen sind, ein ertragsorientiertes
Verfahren anzuwenden. Im Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde hierfiir das allgemeine
Ertragswertverfahren gem. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) unter
Verwendung standardisierter Bewirtschaftungskosten gem. Ertragswertrichtlinie — EW-RL
angewendet.

Zum 31.12.2023 wurden folgende Bewirtschaftungskosten zum Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten (jahrlich je Wohnung) € 343,69 (i.Vj.: €312,00)
Instandhaltungskosten (pro m? Wohnflache) | € 13,45 (i.Vj.: €12,20)
Betriebskosten: tatsachlich angefallene Erlosschmalerungen aus Betriebskosten

Die Bodenwertverzinsung erfolgte mit 4 % (i.Vj.: 4 %).

Fir Immobilien unter VerauBBerungsabsicht wurde hochstens der Wert beigelegt, den ein
potentieller Erwerber fir diese zu zahlen bereit ware (intersubjektiv nachprifbarer
Immobilienwert).
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Wertaufholungen (Zuschreibungen) werden, soweit die Griinde fir die in Vorjahren
vorgenommenen aul3erplanmaBigen Abschreibungen am Bilanzstichtag nicht mehr bestehen,
hochstens zu den fortgefiihrten Anschaffungskosten vorgenommen.

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips angesetzt. Wertberichtigungen aufgrund eines niedrigeren
beizulegenden Wertes am Abschlussstichtag wurden berucksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande wurden grundsatzlich einzeln zu
Nominalbetragen bilanziert. Das strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet. Uneinbringliche
Forderungen wurden abgeschrieben.

FlGssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Bankguthaben wurden zum Nennwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Gewinnrlcklagen

Unternehmen iS.d. § 24 Abs. 1 S. 1 D-Markbilanzgesetz - DMBIlIG hatten gem.
§ 26 Abs. 1 DMBIIG als Eigenkapital den Betrag auszuweisen, um den der Gesamtbetrag der auf
der Aktivseite der Er6ffnungsbilanz zum 01.07.1990 ausgewiesenen Vermogensgegenstande
einschlieBBlich  der nach  DMBIIG einzustellenden  Sonderposten und  der
Rechnungsabgrenzungsposten hoher war als der Gesamtbetrag der auf der Passivseite
ausgewiesenen Schulden und der Rechnungsabgrenzung. Das gezeichnete Kapital wurde in
der im Gesellschaftsvertrag vorgesehenen Hohe festgesetzt. Der Uibersteigende Betrag wurde
in der Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG ausgewiesen.

Die satzungsmafBlige Rucklage wurde in der im Gesellschaftsvertrag vereinbarten Hohe
gebildet.

Als andere Gewinnricklagen werden Betrdge ausgewiesen, die in einem friheren
Geschaftsjahr aus dem Ergebnis gebildet worden sind.

Bilanzgewinn

Die Bilanz wurde unter Berlicksichtigung der teilweisen Verwendung des Jahresergebnisses
aufgestellt.

Sonderposten fir Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen

In der Vergangenheit (im Geschaftsjahr 1998) wurde von dem Wahlrecht Gebrauch gemacht,
fur Investitionszuschiisse zum Anlagevermodgen einen Passivposten zu bilden und diesen
analog der Nutzungsdauer des Anlagegutes erfolgswirksam aufzulosen.

Ruckstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
und sind in Hohe des Betrages gebildet, mit dem die Gesellschaft wahrscheinlich in Anspruch
genommen wird bzw. der zur Risikoabdeckung erforderlich erscheint. Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit laufzeitaquivalenten Zinssatzen abgezinst.

Die Verpflichtungen aus Pensionen und &hnlichen Verpflichtungen werden mit den
Vermdgensgegenstanden, die ausschliellich der Erfillung der Altersversorgungs- und
ahnlichen Verpflichtungen dienen und dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger entzogen sind (sog.
Deckungsvermdgen), verrechnet. Die Bewertung des Deckungsvermégens erfolgt zum
beizulegenden Zeitwert.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Auf der Passivseite werden als Rechnungsabgrenzungsposten Einnahmen vor dem
Abschlussstichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag
darstellen.

4. Angaben und Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande
entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstilicke und grundstuiicksgleiche Rechte ohne Bauten

andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sowie die Abschreibungen des
Geschaftsjahres sind im Anlagenspiegel (Anlage zum Anhang) dargestellt.

AuBerplanmaflige Abschreibungen gemal3 § 253 Abs. 3, S. 4 HGB wurden im Geschaftsjahr
i.H.v. T€ 39 vorgenommen (i.Vj.: T€ 222)

Vom Bilanzierungswahlrecht gem. § 255 Abs. 3 HGB wurde kein Gebrauch gemacht;
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Auf der Grundlage des § 253 Abs. 5 S. 1 HGB wurden Zuschreibungen iH.v. T€ 148
(i.Vj.: T€ 203) vorgenommen.
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Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

Bei den unfertigen Leistungen i.H.v. T€ 3.300 (i.Vj.: T€ 3.120) handelt es sich ausschlie8lich um
zum Stichtag noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten fiir den Zeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2023.

Die auf Grund von Leerstanden nicht abrechenbaren Betriebs- und Heizkosten wurden in Hohe
von rd. T€ 375 (i.Vj.: T€ 367) nicht in die Bestandsbewertung einbezogen. Ein zusatzlicher
Risikoabschlag i.H.v. T€ 75 (i.Vj.: T€ 183) wurde erstmals im Geschaftsjahr 2022 aufgrund
gestiegener Kosten flir Warme gebildet, da davon ausgegangen wird, dass die Mieter die
Heizkosten nicht mehr in vollem Umfang tragen kénnen - dies spiegelt sich in Geschaftsjahr
2023 in einem leichten Anstieg abgeschriebenen und wertberichtigten Forderungen aus
Vermietung wider. Zudem enthalt dieser Abschlag die seit 2023 gesetzlich vorgeschriebene
Kostenbeteiligung des Vermieters an den Kohlendioxidkosten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

31.12.2023 | 31.12.2022

T€ T€

Forderungen aus Vermietung 4 3
Sonstige Vermdgensgegenstande 0 0
4 3

FlGssige Mittel und Bausparguthaben

Ausgewiesen werden Bankguthaben bei Kreditinstituten, ein Kassen- sowie ein Portobestand.
Bei einem Bankguthaben iH.v. T€ 1.015 (i.Vj.: T€ 923) handelt es sich um hinterlegte
Mietkautionen; in entsprechender Hohe wird ein Verbindlichkeitskonto unter den

Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden abgegrenzte Versicherungsbeitrage sowie Zahlungen fir
Servicevertrage.



Anlage 3
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete Kapital betragt
€ 52.000,00.

Gewinnrlcklagen

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

Diese Position ergibt sich aus dem Gesetz Uber die Eréffnungsbilanz in Deutscher Mark
(DMBIilG) zum 01.07.1990. Nach Festsetzung des gezeichneten Kapitals wurde der
Ubersteigende Betrag in die Sonderruicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG zugewiesen.

satzungsmafBige Rucklage

Die gesellschaftsvertragliche Riicklage ergibt sich aus Regelungen des Gesellschaftsvertrages.

andere Gewinnriicklagen

Einstellungen in die Gewinnriicklagen ergeben sich aus dem Gesellschaftsvertrag.

Ricklagenspieqgel

Bestand am Einstellungen  Bestand am Ende
Ende des wahrend des des
Vorjahres Geschaftsjahres Geschaftsjahres
Gewinnrucklagen T€ T€ T€
1. Sonderriicklage  gem.
§ 27 Abs. 2 DMBIIG 51.466 0 51.466
2. gesellschaftsvertragliche
Rucklage 26 0 26
3. andere 50 0 50
Gewinnrucklagen
51.542 0 51.542

Sonderposten fur Investitionszuschisse zum Anlagevermdégen

Der Sonderposten fiir Investitionszuschisse zum Anlagevermdgen enthalt passivisch
abgegrenzte Investitionszuschisse. Die ertragswirksame Auflésung erfolgt korrespondierend
zur durchschnittlichen Nutzungsdauer der entsprechenden Vermdgensgegenstande.
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Ruckstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von
T€ 95 (i.Vj.. T€ 100). Diese wurden mit dem Deckungsvermégen in Hohe von T€ 75
(i.Vj.: T€ 79) gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB verrechnet. Der beizulegende Zeitwert der
saldierten Rickdeckungsversicherungsanspriiche  entspricht  den  fortgefiihrten
Anschaffungskosten gemal versicherungsmathematischem Gutachten. Die Ertrage aus dem
Deckungsvermogen in Hohe von T€ 6,6 (i.Vj.: T€ 6,5) wurden mit den Zinszufihrungen T€ 7,0
(i.Vj T€ 6,9) gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert. Der sich daraus ergebende Saldo ist im
Finanzergebnis enthalten.

Die Bilanzierung und Bewertung der Pensionszusage in der Handelsbilanz erfolgte auf
Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens, das nach den Grundsatzen des
deutschen Handelsrechtes in der Fassung des BilMoG erstellt wurde. Spezielle Annahmen
gemal IDW RH FAB 1.021 fiir kongruente Bestandteile zwischen Pensionsverpflichtungen und
Rickdeckungsversicherungen nach dem Aktivprimat wurden berticksichtigt.

Die Hohe der Riickstellung fiir Pensionen wurde nach den folgenden Rechnungsgrundlagen
und Bewertungsparameter angesetzt:

31.12.2023 31.12.2022
Bewertungsmethode: PUC-Methode PUC-Methode
Rechnungszins: 1,82 % p.a. 1,78 % p.a.
Biometrische Annahme: Richttafeln 2018 G Richttafeln 2018 G

von Klaus Heubeck von Klaus Heubeck

Die Bestimmung des Rechnungszinses erfolgte unter der Annahme einer Restlaufzeit von
15 Jahren gem. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB. Gemal3 Ruckstellungsabzinsungsverordnung wurde
ein 10-Jahres-Durchschnitt zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung eines ausschiittungsgesperrten
Teiles der Ruckstellungin Hohe von T€ 0,1 (i.Vj.: T€ 0,4) wurde ein 7-Jahresdurchschnittszinssatz
von 1,74 % (i.Vj.: 1,44 %) zu Grunde gelegt. Zuklinftige Gehaltssteigerung, Rententrends und
Fluktuation wurden entsprechend der Vereinbarung mit 0,0 % in die Berechnung einbezogen.

Unterschiedsbetrag gemal3 § 253 Abs. 6 HGB zum Stichtag 31.12.2023

Erfillungsbetrag 10-  Erfullungsbetrag 7-  Unterschiedsbetrag
Jahresdurchschnitt Jahresdurchschnitt (§ 253 Abs. 6 HGB)

€ € €
Aktive Anwarter
Ausgeschiedene
Anwarter
Rentner 95.142 95.225 83
Insgesamt 95.142 95.225 83
Rechnungszinssatz 1,82 % p.a. 1,74 % p.a.



Anlage 3

sonstige Ruckstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen in Hohe von T€ 1.359 (i.Vj. T€ 730) sind folgende
Ruckstellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:

Rickstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten T€ 1.091 (i.Vj.: T€ 662)

Die Riickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten enthalten folgende Riickstellungen:

31.12.2023 | 31.12.2022
I€ I€
Ungewisse Verbindlichkeiten - Sanierung der Mauer 543 0
Wipertiparkplatz
Ausstehende Rechnungen 228 74
Archivierung 117 109
Hausbewirtschaftung (zu erwartende Schlussrechnungen der
Abrechnungsfirmen) 83 60
Jahresabschlusskosten
(Erstellung - intern -, Priifung, Jahressteuererklarungen) 51 46
Prozesskosten 11 73
Sanierungsausgleichsbeitrage 6 241
Ubrige 52 59
1.091 662

Fir nach der glltigen Betriebsvereinbarung zu zahlende Jubildumsvergitungen wurden 2023
Rackstellungen iH.v. T€ 8 (i.Vj.. T€ 10) gebildet. Die Bewertung erfolgte nach dem
Pauschalwertverfahren gemafd BMF-Schreiben von 08.12.2008.

In den sonstigen Riickstellungen sind des Weiteren Riickstellungen fir unterlassene
Instandhaltung i.H.v. T€ 268 (i.Vj.: T€ 69) enthalten.
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Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung und die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
folgenden Verbindlichkeitsspiegel:

Die Vorjahreswerte werden in Klammern dargestellt:

Verbindlichkeiten gesamt davon mit einer Restlaufzeit
31.12.2023 bis zu zwischen einem von mehr als
einem Jahr und funf Jahren funf Jahren
Euro Euro Euro Euro
gegendiber Kreditinstituten 22.675.678,86 2.545.034,40 7.658.152,31 12.472.492,15
( 21.116.694,04 ) 2.434.189,80 8.565.948,26 ) ( 10.116.555,98 )
erhaltene Anzahlungen 4.038.911,08 4.038.911,08 0,00 0,00
( 3.832.838,75) 3.832.838,75 ) ( 0,00 ) ( 0,00)
aus Lieferungen und 2.274.736,73 2.274.736,73 0,00 0,00
Leistungen ( 1.957.321,85) 1.957.321,85 ) ( 0,00 ) ( 0,00 )
davon
gegenliber Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
( 110,95 ) 110,95 ) ( 0,00 ) ( 0,00 )
sonstige Verbindlichkeiten 8.922,75 8.922,75 0,00 0,00
( 15.974,76 ) 15.974,76 ) ( 0,00 ) ( 0,00 )
davon
aus Steuern: € 576,92 0,00 0,00 0,00 0,00
(€ 8.699,70) ( 0,00 ) 0,00 ) ( 0,00 ) ( 0,00)
im Rahmen der sozialen 0,00 0,00 0,00 0,00
Sicherheit: € 2.431,31 ( 0,00) 0,00 ) ( 0,00 ) ( 0,00)
(€ 0,00)
Verbindlichkeiten gesamt: 28.998.249,42 8.867.604,96 7.658.152,31 12.472.492,15
( 26.922.829,40 ) 8.240.325,16 ) ( 8.565.948,26 ) ( 10.116.555,98 )

Bei der Festlegung der Laufzeiten ist von den vertraglich vorgesehenen Restlaufzeiten

ausgegangen worden.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag entstehen, bestehen nicht.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind durch Grundpfandrechte gesichert.

erhaltene Anzahlungen

Ausgewiesen werden Vorauszahlungen der Mieter auf die Betriebs- und Heizkosten 2023 i.H.v.

T€4.039 (i.Vj.: T€ 3.833).
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Im Wesentlichen werden Verbindlichkeiten aus Kautionen in Hohe von T€ 1.015 (i.Vj.: T€ 923)
sowie Verbindlichkeiten aus der Uberzahlung von Mieten und Pachten in Héhe von T€ 12
(i.Vj.: T€ 16) ausgewiesen.

Im Jahr 2012 wurde durch die Gesellschaft ein Mietkautionssammelkonto auf den Namen des
Unternehmens eingerichtet. Das Konto weist zum 31.12.2023 einen Bestand in Hohe von
T€ 1.015 (i.Vj.: T€ 923) aus. In entsprechender Hohe wird eine Verbindlichkeit ausgewiesen.

Zum 31.12.2023 wurden Sparbucher mit angelegten Kautionen in Hohe von T€ 355
(i.Vj.: T€ 372) aufbewahrt. Diese Sparguthaben sind auf den Namen der Mieter angelegt und
werden damit nicht in der Bilanz der Gesellschaft ausgewiesen.

Die im Namen und auf Rechnung der Eigentimer (Fremdverwaltung) gefiihrten
Treuhandkonten belaufen sich zum 31. Dezember 2023 auf insgesamt T€ 481 (i.Vj.: T€ 1.024).

Weiterhin werden Liefer- und Leistungsverbindlichkeiten iH.v. T€ 1.248 (i.Vj.. T€ 1.018)
ausgewiesen, im Wesentlichen resultierend aus der Bautatigkeit, aus der Bewirtschaftung

sowie aus Betriebskosten.

sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten iHv. T€ 9 (i.Vj.: 16) beinhalten im Wesentlichen
Verbindlichkeiten aus Uberzahlungen i.H.v. TE 6 (i.Vj.: 7), aus Verbindlichkeiten gegentiber den
Sozialversicherungstragern i.H.v. T€ 2 (i.Vj.: 0), sowie aus Lohnsteuern i.H.v. T€ 1 (i.Vj.: TE 9).

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Miet- und Pachtzahlungen fiir das Geschaftsjahr 2024.

5. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlése

Die Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen ergibt folgendes Bild:

01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Euro Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 12.455.556,74 11.767.372,64
b) aus Betreuungstatigkeit 100.367,70 120.596,72
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.440,84 8.709,31
12.560.365,28 11.896.678,67
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Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Anlage 3

Ausgewiesen werden Bestandserhéhungen (T€ 180) (i.Vj.: Bestandserh6hungen T€ 277) aus

noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten.

sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage (T€ 578;i.Vj.: T€ 1.351) enthalten folgende periodenfremde

bzw. auBBergewohnliche Ertrage:

2023 2022

T€ T€

Ertrage aus Zuschreibungen 148 203

Ertrage aus dem Abgang von Sachanlagevermogen 173 728

(Buchgewinne)

Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 94 49
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen und der Auflésung von

Wertberichtigungen 16 33

sonstige periodenfremde Ertrage 6 38

Ertrage aus Zuwendungen im Rahmen des Stadtumbaus Ost 0 73

437 1.124

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Ausgewiesen werden Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung (T€ 7.312;i.Vj.: T€ 6.587) in

Form von Heiz- und Betriebskosten in Hohe von T€ 3.827

(i.vj.:

TE 3.713),

Instandhaltungsaufwand (T€ 3.462; i.Vj.: T€ 2.856) sowie sonstige Aufwendungen fir die

Hausbewirtschaftung (T€ 23;i.Vj.: T€ 18).

Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Ausgewiesen werden Aufwendungen im Zusammenhang mit der Stromeinspeisung

(TE;iVj.. T€3).

Personalaufwand

Im Personalaufwand (T€ 1.562; i.Vj.: 1.589) werden Aufwendungen auf der Grundlage der
Tarifvertrage fir die Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer in der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft ausgewiesen.
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Abschreibungen

Neben planmafligen Abschreibungen auf abnutzbares Anlagevermégen (T€ 1.990;
i.Vj T€ 2.065) wurden Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert auf
Wohngebdude im Geschéftsjahr auf Grund dauernder Wertminderung infolge strukturellen
Leerstandes T€ 39 (i.Vj.: T€ 222 zum Teil wegen unrentierlicher Mieten bei Sanierungsobjekten)
vorgenommen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen (T€ 851; i.Vj.: T€ 666) enthalten folgende
periodenfremde bzw. aulergewohnliche Aufwendungen:

2023 2022

T€ T€

Abrissaufwendungen 242 194

Abschreibung von Forderungen und sonstige 76 81
Vermogensgegenstande

Ubrige 28 8

346 283

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Ausgewiesen werden i.W. Zinsen aus Geldanlagen in Hohe von T€ 56 (i.Vj.: T€ 5) sowie Ertrage
aus der Abzinsung von Riickstellungen (T€ 1;i.Vj.: T€ 1).

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Der Ausweis betrifft i. W. Zinsen aus bestehenden Darlehensvertragen.

Sonstige Steuern

In dieser Position werden i.W. Aufwendungen fiir Grundsteuern ausgewiesen, die im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung auf die Mieter umgelegt werden (T€ 212, i.Vj.: T€ 212), nicht
umlegbare Grundsteuern in Hohe von T€ 17 (i.Vj.: T€ 19) sowie Kfz-Steuern iH.v. T€ 1
(i.Vj..TE€).

Jahresuberschuss/Bilanzgewinn

Die Gesellschaft schlielft das Geschaftsjahr mit einem Jahresiiberschuss i.H.v. T€ 1.005
(i.Vj.. T€ 1.808) ab. Nach Verrechnung mit dem Gewinnvortrag des Vorjahres und der
Gewinnabflihrung (T€ 20) ergibt sich ein Bilanzgewinn i.H.v. T€ 4.021 (i.V.: T€ 3.036).
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6. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fir noch nicht fertiggestellte Bau- und ModernisierungsmalBnahmen bestehen zum
31.12.2023 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von T€ 3.428. Aus abgeschlossenen Vertragen
im Rahmen einer ERP-Umstellung resultieren finanzielle Verpflichtungen von T€ 139. Aus
abgeschlossenen Dienstleistungsvertragen ergeben sich jahrliche finanzielle Aufwendungen
von ca. T€ 200, aus Leasingvertragen und Lizenzgebiihren in Hohe von T€ 26. Von den
jahrlichen finanziellen Verpflichtungen sind Verpflichtungen i.H.v. T€ T€ 115 Uber eine
Grundmietzeit von 5 Jahren nicht kiindbar; daraus ergeben sich finanzielle Verpflichtungen
i.H.v. T€ 575 fiir die nachsten 5 Jahre.

Zahl der Arbeitnehmer

Neben dem Geschéaftsfihrer und zwei Auszubildenden hatte die Gesellschaft im
Jahresdurchschnitt 22 (i.Vj.: 25) Beschaftigte.

Die Riickstellung fiir Pensionen wurde fur einen ehemaligen Geschaftsfihrer der Gesellschaft
gebildet.

Abschlusspriferhonorar

Das flir das Geschaftsjahr von dem Abschlussprifer berechnete Gesamthonorar schlisselt sich
wie folgt auf:

T€
a) Abschlussprifungsleistungen 16,6
b) Andere Bestatigungsleistungen 0,0
c) Steuerberatungsleistungen 0,0
d) Sonstige Leistungen 04
17,0

Die Angaben basieren auf der Bildung von Rickstellungen. Die angegebenen Betrdage
beinhalten nicht die Umsatzsteuer.

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfuhrung

Alleinvertretungsberechtigter ~ Geschaftsfihrer ist Herr Sven  Breuel, Diplom-
Wirtschaftsingenieur.

Angaben Uber Bezlige des Geschaftsfiihrungsorgans und friherer Mitglieder der
Geschaftsfiihrung erfolgen gem. § 286 Abs. 4 HGB nicht.
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Aufsichtsrat

Anlage 3

Im Berichtszeitraum hatte die Gesellschaft einen Aufsichtsrat von 10 Mitgliedern. Die
Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im Geschaftsjahr TE 7 (i.Vj.: TE 7).

Der Aufsichtsrat setzt sich aus nachfolgend aufgefiihrten Personen zusammen:

Name Funktion Beruf
Aufsichtsrat
Seidel, Hardy Vorsitzender Dipl-Ing. Elektrotechnik Stadtrat
Malnati, Thomas Stellvertretender | Fachbereichsleiter Welterbestadt
bis 07.12.2023 Vorsitzender Fachbereich Quedlinburg
Stadtentwicklung,  Bauen,
Umwelt der Welterbestadt
Quedlinburg
Low, Sven Stellvertretender | Diplom- Welterbestadt
ab 08.12.2023 Vorsitzender Verwaltungsokonom (FH) Quedlinburg
Sachgebietsleiter
Fachbereich
Stadtentwicklung, Bauen,
Umwelt der Welterbestadt
Quedlinburg
Ruch, Frank Mitglied Oberbirgermeister der | Welterbestadt
Welterbestadt Quedlinburg | Quedlinburg
Busch, Michael Mitglied Fachbereichsleiter Recht, | Welterbestadt
Kultur und Biirgerservice der | Quedlinburg
Welterbestadt Quedlinburg
Damm, Andreas Mitglied Referent Fundraising Stadtrat
Buchal, Dajana Mitglied Gepriifte Mitarbeiterin in der
Immobilienfachwirtin Gesellschaft
Gerboth, Manja Mitglied Verwaltungsfachangestellte | Mitarbeiterin in der
Gesellschaft
Kunze, Detlef Mitglied Rentner Stadtrat
Tichatschke, Mitglied Diplom-Agraringenieur Stadtrat
Detlef
Voigt, Birgit Mitglied Rentnerin Stadtrat

Anteilseigner

Alleinige Gesellschafterin der Gesellschaft ist die Welterbestadt Quedlinburg.
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Latente Steuern

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 bestehen temporare und quasipermanente aktive und passive
Differenzen aus unterschiedlichen steuerlichen und handelsrechtlichen Abschreibungen
sowie aus der unterschiedlichen Bewertung von Ruckstellungen und Verbindlichkeiten
(Passiviiberhang). Verbunden mit Verlustvortragen bei der Gewerbe- und Korperschaftsteuer,
die die Bewertungsunterschiede Ubersteigen, ist mit einer Realisierung von Ertragsteuern bei
der Gesellschaft nicht zu rechnen, sodass passive steuerliche Abgrenzungsposten gem.
§ 274 HGB nicht gebildet wurden.

Nachtragsbericht

Der russische Angriff auf die Ukraine hat in den vergangenen Jahren nicht nur zu einer bis dahin
nicht vorstellbaren Erh6hung der Energiekosten gefiihrt, sondern gleichzeitig einen massiven
Fluchtlingsstrom aus der Ukraine nach Deutschland hervorgerufen. Mit der Vermietung von
Wohnraum an die Gefllichteten hat die Gesellschaft im GJ 2022 eine besonders gute
Vermietungsanschlussquote erzielen koénnen. Auch im GJ 2023 wurde eine
Vermietungsanschlussquote nahe 100 % erreicht. Entscheidend und zugleich risikobehaftet
bleibt die Frage, in welchem Umfang und zu welchem Zeitpunkt die Gefliichteten wieder in die
Ukraine zurtickkehren. Derzeit wird im Landkreis Harz eingeschatzt, dass nur etwa 30 bis 40 %
der Gefliichteten dauerhaft in Deutschland bleiben.

Mit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November 2023 ist es dem Bund nun verwehrt,
einen Teil seiner geplanten Ausgaben dem Sondervermdgen des Klima- und
Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie zuzurechnen und auf
diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kommenden
Jahren einzuhalten. Die Kirzungen der o6ffentlichen Subventionen, insbesondere fir die
klimagerechte und energetische Sanierung von Wohngebduden und die Verunsicherung
dirften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich
schmalern.

Mit Datum vom 24.01.2024 hat die SPOMA Parkett und Ausbau GmbH, die als Trockenbaufirma
am Bauvorhaben Schmale Str. 43 mitgewirkt hat, Klage vor dem Landgericht Magdeburg
gegen die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg tber eine Restzahlung auf die
Schlussrechnung in Hohe von 8.377,73 € eingereicht. Gegen die Klage wird sich die
Gesellschaft verteidigen. Das Kostenrisiko wird durch die die Gesellschaft vertretende Kanzlei
Appelhagen auf 4 bis 5 T€ eingeschatzt.

Die Fortsetzung der durch die Stadt Quedlinburg begonnenen Erhebung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB firr im Sanierungsgebiet gelegene Grundstilicke der
Gesellschaft wird in noch nicht bewerteten Gebieten zu bisher nicht bestimmbaren
Aufwendungen flhren. Fiir bereits bewertete aber noch nicht abgelste Bereiche wurde durch
die Gesellschaft eine Riickstellung in der gebotenen Hohe gebildet.

Von einer Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft kann jedoch selbst

unter den o.g. schwierigen Rahmenbedingungen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
ausgegangen werden. Die Immobilien sind mit langfristigen Darlehen finanziert.
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Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von € 4.020.962,61 in Hohe von €
4.000.962,61 auf neue Rechnung vorzutragen und einen Betrag i.H.v. € 20.000,00 an die
Gesellschafterin auszuschitten.

Quedlinburg, den 11.03.2024 Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Geschaftsfuhrer

Sven Breuel
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
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Quedlinburg
kumulierte Abschreibungen auf Zuschreibungen Abschreibungen kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen Zugange Abgédnge  Umbuchungen auBerplanmaRig Abschreibungen
01.01.2023 Zugange Abgédnge  Umbuchungen  31.12.2023 01.01.2023 planmaRig 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € € € € € € € € €
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
entgeltlich erworbene Lizenzen 142.462,23 0,00 17.200,88 0,00 125.261,35 141.593,23 521,00 17.200,88 0,00 0,00 0,00 124.913,35 348,00 869,00
Summe immaterielle Vermdgensgegenstande 142.462,23 0,00 17.200,88 0,00 125.261,35 141.593,23 521,00 17.200,88 0,00 0,00 0,00 124.913,35 348,00 869,00
II. Sachanlagen
1. Grundstuicke und grundstucksgleiche Rechte 123.234.698,36 116.944,32 435.607,38 558.869,71 123.474.905,01 56.858.174,52 1.807.954,63 419.243,86 0,00 -147.600,00 38.527,00 58.137.812,29 65.337.092,72  66.376.523,84
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 8.131.438,81 0,00 0,00 0,00 8.131.438,81 3.001.705,43  160.647,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.162.352,43  4.969.086,38 5.129.733,38
mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 2.191.588,75 0,00 0,00 60.171,28 2.251.760,03 11.536,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11536,27  2.240.223,76 2.180.052,48
ohne Bauten
4. andere Anlagen, Betriebs- und 559.875,52 106.235,83 42.116,41 0,00 623.994,94 516.568,52 21.241,83 42.116,41 0,00 0,00 0,00 495.693,94 128.301,00 43.307,00
Geschéftsausstattung
5. Anlagen im Bau 619.040,99 3.862.853,11 0,00 -498.292,92 3.983.601,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.983.601,18 619.040,99
6. Bauvorbereitungskosten 120.748,07 0,00 0,00 -120.748,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 120.748,07
Summe Sachanlagen 134.857.390,50 4.086.033,26 477.723,79 0,00 138.465.699,97 60.387.984,74 1.989.843,46 461.360,27 0,00 -147.600,00 38.527,00 61.807.394,93 76.658.305,04  74.469.405,76
Summe Anlagevermdgen 134.999.852,73  4.086.033,26  494.924,67 0,00 138.590.961,32 60.529.577,97 1.990.364,46  478.561,15 0,00 -147.600,00 38.527,00 61.932.308,28 76.658.653,04 74.470.274,76
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Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg

Lagebericht
fiir das Geschiftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg ist das kommunale Wohnungs-
unternehmen der Welterbestadt Quedlinburg. Das Kerngeschiaft des Unternehmens bestehtin
der Vermietung und Verwaltung, Instandhaltung und Erhaltung der Grundstiicke und
Gebdude im Bestand. Weiterhin verwaltet die Gesellschaft Immobilien und Pachtflachen im
Auftrag der Welterbestadt Quedlinburg sowie privater Eigentiimer.

Ziel der Unternehmenstatigkeit ist die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
angemessenem Wohnraum. Hierzu zahlte auch im Jahr 2023 die Unterbringung von
Flichtlingen und die Bereitstellung der dafiir erforderlichen Wohnungen. Mit diversifizierten
Vermietungsangeboten versuchen wir, jungen Familien aber auch alteren
Bevolkerungsschichten durch attraktive Wohnraumgestaltung ein angenehmes Wohnumfeld
zu bieten. Hierzu werden die Wohnraummodernisierung sowie die umfassende Sanierung,
speziell auch die energetische Erneuerung von Bestandsobjekten kontinuierlich fortgefiihrt.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Lage und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor
krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen
und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings
blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen
in Deutschland liber langere Zeit zurtickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die
Investitionen in Wohnbauten stark zurtck.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 19 vom 15. Januar 2024, Zugriff:
22.02.2024) um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurtick. Damit setzte
sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht
weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-
Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins
Stocken.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine
Stabilisierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute
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zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 %
bis +1,3 %. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen. Nach einem
schwierigen Winterhalbjahr sollte die deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder
mehr Schwung aufnehmen. (GdW Information 168, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2023/2024 — Kurzbericht)

Die Entwicklung der Bruttowertschopfung verlief im Jahr 2023 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen unterschiedlich, war allerdings in der Tendenz insgesamt riicklaufig. Im
Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel
insbesondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon
war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im
Ausbaugewerbe gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt
ein kleines Plus von 0,2%. (DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 19 vom 15. Januar 2024, Zugriff: 22.02.2024)

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschépfung erzeugte, erreicht fur gewohnlich nur moderate
Wertschépfungszuwachse und ist aber nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine
Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR. (GdW Information 168, Die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2023/2024 — Kurzbericht)

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstatigen
erbracht. Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaftigung
nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu
kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevdlkerung. Diese positiven Effekte
Uberwogen die dampfenden Effekte des demografischen Wandels. (GdW Information 168, Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024 — Kurzbericht)

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschaftigungsaufbau fast ausschlie3lich
in den Dienstleistungsbereichen stattfand. Die hohen Beschaftigungsverluste wahrend der
Pandemie-Jahre 2020 und 2021 konnten damit aber nicht ausgeglichen werden. Das gilt auch
fr das verarbeitende Gewerbe, in dem die Zahl der Erwerbstatigen 2023 nur geringfligig stieg
(+0,1 %). Vom Baugewerbe kamen dagegen trotz des Produktionsriickgangs im Wohnungsbau
erneut positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft blieb
die Beschaftigung stabil bei 477.000 Erwerbstdtigen. (GdW Information 168, Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024 — Kurzbericht)

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos am
Arbeitsmarkt voribergegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der niedrigsten
Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhohte sich die Zahl der Arbeitslosen in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegeniiber Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf
5,7 %. (GdW Information 168, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024 — Kurzbericht)
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Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2023 um 5,9 %
gegenliber 2022 erhoht. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die
Inflationsrate fiir 2023 damit geringer aus als im Jahr zuvor. Sie hatte im Jahr 2022 noch bei
+6,9 % gelegen. Im Dezember 2023 lag die Inflationsrate — gemessen als Veranderung des
Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - bei +3,7 %. Sie verstarkte sich damit zum
Jahresende, nachdem sie in den Monaten zuvor riicklaufig gewesen war.

Im Jahresverlauf zeigte sich von Marz bis Dezember 2023 bei der Energie insgesamt eine
Entspannung bei der Preisentwicklung. Die monatlichen Teuerungsraten fir die Energie fielen
deutlich geringer aus als zu Jahresbeginn, im Oktober und November 2023 wurde sogar eine
ricklaufige Preisentwicklung ausgewiesen. Die Energieprodukte verteuerten sich 2023
gegenuliber dem Vorjahr um 5,3 %, nach einem enormen Anstieg um 29,7 % im Jahr 2022.
(DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 020 vom 16. Januar 2024, Zugriff: 23.02.2024)

Zum Jahresende 2023 lebten in Deutschland nach einer ersten Schatzung des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) rund 84,7 Millionen Menschen. Gegenuber dem Jahresende 2022
wuchs die Bevolkerung damit um gut 0,3 Millionen Personen. Der Zuwachs entspricht dem
Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 und war deutlich geringer als im Jahr 2022, in dem die
Bevolkerungszahl vor allem infolge der starken Zuwanderung aus der Ukraine um
1,1 Millionen Menschen gestiegen war. Die Nettozuwanderung (Saldo aus Zu- und Fortzligen)
war auch im Jahr 2023 die alleinige Ursache des Bevolkerungswachstums. Wie in allen Jahren
seit der deutschen Vereinigung fiel die Bilanz der Geburten und Sterbefalle auch 2023 negativ
aus, da erneut mehr Menschen starben als geboren wurden. (DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 035
vom 25. Januar 2024, Zugriff: 23.02.2024)

Die demografische Alterung der Bevolkerung in Deutschland schreitet weiter voran.

Sowohl im Land Sachsen-Anhalt, als auch im Landkreis Harz kénnen im ersten Halbjahr 2023
die positiven Wanderungssalden die negativen Salden zwischen Geburten und Sterbefallen

nicht ausgleichen und es kommt auf allen Ebenen zu Bevélkerungsriickgangen (STALA Sachsen-
Anhalt, Bericht zur Bevolkerung 06/23 und Pressemitteilung Nr. 5/2024 vom 5. Januar 2024)

Gleiches trifft fir das Jahr 2022 auf die Welterbestadt Quedlinburg zu mit der Folge steigender
Leerstande.

Im Jahresdurchschnitt 2023 sank die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeitsort Sachsen-Anhalt
um 2,4 Tsd. auf 992,3 Tsd. Personen (-0,2 %). 2022 war noch ein Anstieg der Erwerbstatigkeit
um 1,7 Tsd. Personen (+0,2 %) zu verzeichnen. Verursacht wurde der Riickgang 2023 durch die
Abnahme der sozialversicherungspflichtigen sowie der selbststandigen Beschaftigung. (STALA
Sachsen-Anhalt, Pressemitteilung 18/2024 vom 24. Januar 2024, Zugriff: 23.02.2024)

Von Januar bis September 2023 wurden in Sachsen-Anhalt 2.413 zum Bau freigegebene
Hochbauvorhaben im Wohn- und Nichtwohnbau registriert. Von den 2.413 genehmigten
Bauvorhaben der ersten 3 Quartale des laufenden Jahres entfielen nur 1.327 auf Neubauten.
Wie das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt mitteilt, lagen die Genehmigungen insgesamt
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31,9 % und beim Neubau sogar 43,2 % unter denen des Vorjahreszeitraumes. (STALA Sachsen-
Anhalt, Pressemitteilung 335/2023 vom 10. November 2023, Zugriff: 23.02.2024)

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes belief sich der Bestand an Wohnungen in
Sachsen-Anhalt zum Stichtag 31.12.2022 auf 1.265.996 WE. Damit stieg die Zahl der
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr erneut um 3.514 WE. Bei einer Einwohnerzahl von
2.181.183 zum gleichen Stichtag ergibt sich eine weiter abnehmende durchschnittliche
Haushaltsgrof3e. (STALA Sachsen-Anhalt, Pressemitteilung 205/2023 vom 06. Juli 2023, Zugriff:
23.02.2024)

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland sind im
November 2023 um 4,3 % gegenuber November 2022 gestiegen. Im August 2023, dem
vorherigen Berichtsmonat der Statistik, waren die Preise im Vorjahresvergleich um 6,4 %
gestiegen. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, erhéhten sich die
Baupreise im November 2023 gegeniliber August 2023 um 0,4 %. Alle Preisangaben beziehen
sich auf Bauleistungen am Bauwerk einschlieBlich Mehrwertsteuer. Neben den Baupreisen
werden auch die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden (ohne
Schonheitsreparaturen) erhoben. Diese lagen im November 2023 um 6,6 % Uber denen des
Vorjahresmonats. (DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 012 vom 10. Januar 2024, Zugriff: 23.02.2024)

Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Sachsen-Anhalt stiegen
im November 2023 um 5,4 % zum Vorjahresmonat auf einen Indexstand von 166,6 (Basis 2015
= 100), wie das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt mitteilt. Im Vergleich zum August 2023
verteuerte sich der Bau von Wohngebauden um 0,3 %. Damit verlangsamte sich der Anstieg
der Bauleistungspreise im Jahresverlauf (August 2023 +0,4 % gegenlber Mai 2023). (STALA
Sachsen-Anhalt, Pressemitteilung 391/2023 vom 22. Dezember 2023, Zugriff: 23.02.2024)

Die im VdW organisierten Wohnungsunternehmen investierten im Jahr 2023 rd. 245,4 Mio.
Euro in ihre Bestande. Flr 2024 sind Investitionen in Hohe von rd. 241,4 Mio. Euro geplant.
Dabei fallt auf, dass vor allem die Investitionen in NeubaumafBhahmen deutlich (um 36,5%)
zuruckgehen, wahrend die Investitionen im Bereich Instandhaltung (um 13,6%) ansteigen. Die
Investitionen im Bereich Modernisierung steigen voraussichtlich geringfligig. (Erhebung durch
VdW Sachsen-Anhalt)

Eine Erhebung des VdW hat ergeben, dass im zurlickliegenden Jahr der durchschnittliche
Leerstand aller Unternehmen des VdW zwischen Oktober 2022 und November 2023 um 1,4 %
auf 14,80 % gestiegen ist. Der Zuzug der ukrainischen Fliichtlinge in die Bestande des VdW
fUhrte in dem Zeitraum zu einer Belegung von 1,81 %. Ohne diesen Zuzug ware trotz Abriss der
Leerstand noch deutlicher gestiegen.
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2.2. Geschaftsverlauf

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg konnte das Geschaftsjahr 2023 mit
einem Jahresuberschuss i.H.v. T€ 1.005 (VJ T€ 1.808) abschliel3en. Die geplanten Investitions-
und ModernisierungsmafBnahmen konnten in dem vorgesehenen Umfang realisiert werden.
Einzig die notwendige Sanierung der Natursteinmauer entlang der Schenkgasse konnte
aufgrund von zeitlichen Verzégerungen bei der Planung und Ausschreibung zum Jahresende
noch nicht begonnen werden. Aufgrund der Unaufschiebbarkeit der Instandhaltung und der
offentlich-rechtlichen Verpflichtung zur Instandsetzung der Mauer, insbesondere der
Erhaltungspflicht des Denkmals aus dem Denkmalschutzgesetz, wurde hierfir eine
Ruckstellung im GJ 2023 gebildet.

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2023 die umfassende, insbesondere energetische
Sanierung des Wohngebaudes Kathe-Kollwitz-Str. 19 abgeschlossen. Dartiber hinaus wurde
die Sanierung des weitgehend baugleichen Wohngebaudes Kathe-Kollwitz-Str. 23 begonnen
und zu etwa 80 % fertiggestellt. Die gré3ten Investitionen wurden Im Rahmen der komplexen
Sanierung des Gebaudes Erlenstr. 5 getatigt. Nach Entkernung, Abriss sowie Asbestsanierung
wurden neben Dachdeckerarbeiten, Bauhauptleistungen und Rohinstallationen im Bereich
HLS und Elektro ausgefiihrt. Auf dem Gebaude wurde eine PV-Anlage mit einer Leistung von
44 kWp installiert. Im Wohngebiet Rosengarten wurden aufgrund der Umstellung von Gas auf
Elektro weitere Hausanschliisse erneuert und leistungsmaBlig erweitert. In den Gebauden
Thomas-Mlntzer-Str. 6 - 11 erfolgten Elektroinstallationsarbeiten im Hausflur und in den
Wohnungen. In den Hauseingdngen Thomas-Muntzer-Str. 3 - 5 wurden fiir die Umstellung Gas
auf Elektro vorbereitende Installationen im Keller realisiert. Weiterhin wurde die umfassende
Modernisierung von 44 Einzelwohnungen geplant. Aufgrund personeller Engpasse bei den
Auftragnehmern waren zum Ende des Geschaftsjahres 12 Wohnungen noch nicht vollstéandig
fertiggestellt — es wurden Ruickstellungen gebildet. Im I. Quartal 2023 wurde nach Beendigung
eines Rechtsstreits die Vorhangfassade aus Holz des Neubauvorhabens Schmale Str. 43
fertiggestellt.

Zum positiven Jahresergebnis haben die Steigerung der Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung, die Verdullerung eines Grundstiicks mit Wohnhaus sowie
Wertaufholungen beigetragen. Belastet wurde es durch Abrissaufwendungen sowie in
geringem Mal3e durch au3erplanmaBige Abschreibungen.
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2.2.1 Strategische Ausrichtung

Seit der Aufstellung des Unternehmenskonzeptes im Jahr 2010 und dessen Fortschreibung in
2014 waren deutliche Veranderungen in der Immobilien- und organisierten
Wohnungswirtschaft zu verzeichnen. Diesen Veranderungen wurde mit der Fortschreibung
des Unternehmenskonzeptes, welches am 25.02.2020 durch den Aufsichtsrat zur Kenntnis
genommen wurde, Rechnung getragen. Mit dem Unternehmenskonzept besteht fir die
Geschaftsfihrung ein Handlungsrahmen, die weitere unternehmerische Tatigkeit langfristig
und strategisch auszurichten und damit den Bestand des Unternehmens sowie dessen Wert fiir
den Gesellschafter, die Welterbestadt Quedlinburg, zu sichern. Das Unternehmenskonzept
beinhaltet unter Berlcksichtigung der langfristigen Entwicklung mal3geblicher
Rahmenbedingungen konkrete Angaben zur Strukturierung des Portfolios der Gesellschaft.

l Portfolio des Unternehmens —l

Konsolidierter Investitions- AbriRR- Verkaufs-
Bestand pool pool pool
Kernbestand Desinvestitionsbestand

Die Gesellschaft hat die im beschlossenen Unternehmenskonzept formulierten Ziele einer
Bestandsbereinigung und qualitativen Verbesserung des Portfolios bis zum Jahr 2030 auch im
Geschaftsjahr 2023 weiterverfolgt.

Zum 31.12.2023 wies die Gesellschaft eine Leerstandsquote von 16,5 % (VJ 18,4 %) aus. Die
Leerstandquote lag damit um 1,9 % unter dem Vorjahr, weist damit jedoch immer noch eine
nach den Kriterien der Wirtschaftsprifer fir Wohnungsunternehmen kritische und
unternehmensgefahrdende GréBenordnung auf. Der Riickgang wurde durch den Abriss der
6 Wohngebdaude Mohrenstieg 1 - 12 mit insgesamt 56 WE und durch eine
Vermietungsanschlussquote von 97,8 % erreicht.

Langfristig soll eine Leerstandsquote von 15 % fiir das Unternehmen erreicht werden. Unter
Berlicksichtigung der prognostizierten Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2030 sollen
ausgehend vom Stichtag 31.12.2019 insgesamt weitere 448 WE aus dem Portfolio der Wowi
entfernt werden. Im Ergebnis verbliebe eine Anzahl von 347 leerstehenden
Wohnungseinheiten, die einer Leerstandquote von ca. 15 % im Jahr 2030 entsprechen wiirde.
Zum 31.12.2023 wurden bereits 359 Wohneinheiten durch Abriss vom Markt genommen.

Die zur Bestandsbereinigung vorgesehenen VerauBerungen von 23 WE befinden sich in der
Umsetzung. In 2021 erfolgte hierzu bereits die VerauBerung der Liegenschaften Holle 1 und 2,
Schmale Str. 60/61, Neuendorf 33. Im GJ 2022 wurde das Wohngebaude Steinbriicke 23 und
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das Gewerbeobjekt Stral3e des Friedens 48 veraullert. Die Gesellschaft konnte im GJ 2023 das
Wohngebaude Polkenstr. 13/14 mit 8 WE veraul3ern. Der Verkauf weiterer Objekte im Rahmen
offentlicher Ausschreibungen befindet sich in Vorbereitung.

Weiterhin gehen zum 01.01.2024 62 Wohneinheiten im Wohngebaude Erlenstr. 5 durch
Grundrissveranderungen im Zuge einer Gesamtmodernisierung des Gebaudes ab. Im Ortsteil
Quarmbeck wurden ausgehend vom Bestand am 31.12.2019 insgesamt 140 Wohneinheiten
abgerissen. Die Gesellschaft ist in diesem Wohngebiet jetzt nur noch Eigentiimerin des
Wohngebaudes Stralle d. Friedens 13 — 19, bei dem die weitere Entwicklung des Leerstandes
genau beobachtet werden muss. Darliber hinaus sind zum Erreichen der vorgenannten 448 WE
pauschal weitere Abrisse im Wohngebiet Kleers bzw. der Stderstadt im Umfang von 155 WE
erforderlich. Hierfir gibt es jedoch noch keine konkrete Objektzuordnung.

Unter Berlicksichtigung der pauschal vorgesehenen Abrisse in den Wohngebieten Kleers und
Stiderstadt mit 155 WE und der Reduzierung von Wohnungen im Gebaude Erlenstr. 5 reduziert
sich voraussichtlich der vorgenannte Kernbestand von 2.515 WE auf 2.317 WE im Jahr 2030.

Durch die weitere Sanierung des Wohnungsbestandes konnte im Geschéftsjahr 2023 der Anteil
sanierter Wohnungen am zukiinftigen Kernbestand auf ca. 55,2 % weiter gesteigert werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Umsetzung der Ziele aus dem
Unternehmenskonzept der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg planmaRig
fortgesetzt wurde und auch in der Zukunft fortgesetzt werden wird.

2.2.2 Hausbewirtschaftung

Die Gesellschaft bewirtschaftete und verwaltete am 31.12.2023 folgenden Bestand:

Wohnungen Gewerbe Garagen / Stellplatze und sonst.
Tiefgaragen Vertragseinheiten
Unternehmensbestand: 2.548 22 65 1.697
Fremdverwaltung: 175 75 122 500
Summe: 2.723 97 187 2.197

Im Jahr 2023 weist unser Unternehmen eine Durchschnittsnettokaltmiete von 5,23 €/m? aus.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich insgesamt um T€ 688,2 auf
T€ 12.455,6 gegenuiber dem Vorjahr erhoht, im Wesentlichen begriindet durch einen Anstieg
der Sollmieten im Wohnungsbereich von T€ 108,0. Im Gewerbebereich stiegen die Sollmieten
um T€ 8,0. Die Erlose aus weiterberechneten Leistungen fiir Schénheitsreparaturen stiegen um
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T€52,5. Die Erl6se aus der Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten erhohten sich um T€ 534,9
aufgrund der gestiegenen Energiekosten. Die Erlosschmalerungen insgesamt sanken um
T€22,4.

Die Sollmieten fir Wohnungen und Gewerbe stiegen insgesamt um T€ 116,0.

Einzeln betrachtet wurden Sollmietensteigerungen in Hohe von T€ 123,7 erreicht durch:

- die Sanierung einzelner Wohnungen sowie durch komplexe
Gebaudesanierungsmalinahmen

- die Erhéhung von Nutzungsentgelten durch Vergleichsmietenerh6hungen sowie im
Rahmen der Neuvermietung

Verringerungen der Sollmieten in Héhe von T€ 7,7 resultieren u.a. aus:

- Verkauf des Objektes Polkenstr. 13 — 14 im Geschaftsjahr 2023 sowie dem Verkauf der
Objektes Steinbriicke 23 in Vorjahr
- Neuvermietung in Objekten mit Mietpreisbindung (Dorothea-Erxleben-Str. 11 - 19)

Die Wohnungsbestande der Wohnungswirtschaftsgesellschaft haben sich aufgrund von
Ruckbau im Bereich Méohrenstieg, durch Grundrissveranderungen und
Wohnungszusammenlegungen sowie durch Verkauf weiter reduziert. Trotz dieser
Entwicklung hélt die Gesellschaft an dem Ziel fest, durch eine Diversifizierung und
Qualifizierung des Immobilienbestandes auch zukiinftig die Umsatzerlose zu steigern. Die
Bestandsbewirtschaftung wird sich neben technischen und wirtschaftlichen Fragestellungen
zukunftig auch verstarkt mit Fragen der Bereitstellung altersgerechter Wohnungen und der
Daseinsvorsorge beschaftigen. Hierzu tragen die in den vergangenen Jahren getatigten
Investitionen zur Herstellung von zusatzlich 94 barrierefreien Wohnungen bei. In diesem
Segment kénnen mit Fertigstellung der Sanierung des Gebaudes Erlenstr. 5 weitere 58
barrierefreie WE angeboten werden.

In Geschaftsjahr 2023 wurde die Sanierung des Wohngebdudes Kathe-Kollwitz-Stral3e 19
abgeschlossen. Die Vermietung erfolgte ab dem 01.03.2023. Mit der Sanierung des Gebaudes
wird der KfW Standard eines Effizienzhauses 85 EE erreicht. Durch den Einsatz einer
Warmepumpe sowie einer Photovoltaikanlage wird Energie gewonnen, die zur Einsparung von
Heizkosten bei den Mietern fiihren wird. Die Sanierung eines weitestgehend baugleichen
Gebaudes, der Kathe-Kollwitz-Stral3e 23, wurde im GJ 2023 begonnen und im Februar 2024
abgeschlossen.

Fir die Geschaftsjahre 2023 und 2024 ist die Komplexsanierung der Erlenstral3e 5 geplant. Auch
hier stehen Energieaspekte sowie die Mdglichkeiten einer altersgerechten Nutzung im
Vordergrund. Nach Entkernung, Abriss sowie Asbestsanierung wurden in 2023 neben
Dachdeckerarbeiten, Bauhauptleistungen und Rohinstallationen im Bereich HLS und Elektro
ausgefihrt. Auf dem Gebaude wurde eine PV-Anlage mit einer Leistung von 44 kWp installiert.

Der Anteil der Betriebskosten betragt im Verhaltnis zur Sollmiete fiir Wohnungen und Gewerbe
bereits 39,4 % (Vj 39,1 %) und stieg im Vergleich zum Vorjahr erneut um 0,3 %. Aufgrund der
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aktuell deutlich gestiegenen Energiekosten ist zukiinftig nicht mit einer Reduzierung des
Betriebskostenanteils zu rechnen. Langfristig muss mit einem weiteren Anstieg im Bereich der
Energiekosten, auch durch den zunehmenden Anteil regenerativer Energien und die CO,-
Besteuerung, gerechnet werden, wodurch diesem Bereich eine immer starkere Bedeutung
zukommt. Daraus ergibt sich fir die Gesellschaft die Notwendigkeit, Investitionen in
haustechnische Anlagen und zur Verbesserung der Energieeffizienz der Gebdude fortzusetzen.

Mieterh6hungsspielraume sind weiterhin sehr begrenzt. Sie hangen wesentlich von der
Erzielung marktublicher Mieten unter Berlicksichtigung konkreter Bedingungen wie z. B.
Arbeitslosigkeit und Sozialstruktur ab. Der bautechnische Zustand der Gebaude und der
Haustechnik ist ein weiterer Faktor flir die Anpassung der Mieten im Rahmen des
Vergleichsmietenverfahrens. Im Geschaftsjahr 2023 wurden Mieterhohungen fiir eine
begrenzte Anzahl von Mietverhdltnissen im Rahmen von Mietzinsanpassungen nach dem
Vergleichsmietenverfahren vorgenommen.

Leerstand/Abriss

Die Leerstandsquote betragt am 31.12.2023 fir den Wohn- und Gewerbebestand 16,5 %
(das sind 423 WE/GE; VJ 485 WE/GE) und hat sich damit gegentliber dem Vorjahr um 1,9 %
verringert. Hier wird auch der Leerstand in unsanierten Gebauden, in den fiir den Abriss
vorgesehenen Bestanden und den nicht mehr am Markt teilnehmenden Bestanden aufgefihrt.
Die Leerstandsquote im marktfahigen Bestand ist mit 16,2 % um 0,2 % leicht gesunken. Der
gesunkene Leerstand zum Ende des Geschaftsjahres 2023 wurde durch den Verkauf einer
leerstehenden Immobilie, dem Abriss der Wohngebaude im Mohrenstieg und einer hohen
Neuvermietungsanschlussquote von 99,5 % im Wohnungsbereich getragen.

Bis 2015 hat unsere Gesellschaft 628 Wohnungen mit einer Flache von 32.354 m? vom Markt
genommen. Der Abriss wurde in den Wohngebieten Quarmbeck, Kleers, Siderstadt,
Innenstadt und Kaserne Halberstadter Stra3e durchgefiihrt. Damit haben wir die Vorgaben im
Rahmen der Teilentlastung fiir unsere Gesellschaft als sogenanntes ,AHG § 6-Unternehmen”
erfullt.

Abrissprogramme mit Altschuldenentlastung standen Uber das Jahr 2014 hinaus nicht zur
Verfiigung. Das Land Sachsen-Anhalt fordert aber Gber das Programm Stadtumbau-Ost den
Rickbau nicht mehr marktfahiger Bestdande mit strukturellem Leerstand. Die
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg erhielt bisher 4 Férdermittelbescheide
zur Unterstiitzung des Riickbaus flr die Programmjahre 2016 - 2019. In den Geschaftsjahren
2017 bis 2022 wurden insgesamt 297 WE planmallig abgerissen.

Im  Geschéftsjahr 2023  wurden ohne Unterstitzung durch Fordermittel die
6 denkmalgeschiitzten Wohngebdaude Mohrenstieg 1 - 12 mit insgesamt 56 WE abgerissen.
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Vermietung

Das Jahr 2023 war durch eine gegeniliber den Vorjahren gesunkene Fluktuation
gekennzeichnet. 219 Wohnungen wurden gekiindigt. 218 Wohnungen konnten neu vermietet
werden. Damit betragt die Vermietungsanschlussquote 99,5 %.

Die Einwohnerzahl der Welterbestadt Quedlinburg, auf die die Unternehmenstatigkeit der
Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg ausgerichtet ist, sank im letzten Jahr um
98 Personen (0,41%) auf 23.751 Personen zum Stand 31.12.2023. Der groBe Uberhang von
Sterbefallen zu Geburten (-348) konnte durch Wanderungsgewinne (250) nur zum Teil
ausgeglichen werden. Die Bevolkerungsgruppen zwischen 55 und 85 Jahren nehmen zu und
der Anteil der jlingeren Bevolkerung nimmt weiter ab.

Die vorliegende 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose basiert auf Daten der Jahre 2017
bis 2019 und kommt dabei zu 3 Kernergebnissen:

- Die Bevolkerung in Sachsen-Anhalt wird sich weiterhin reduzieren.

- Der Anteil alterer Menschen an der Bevolkerung Sachsen-Anhalts wird sich erhéhen.

- Die Bevolkerung in den kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale) verringert
sich langsamer als in der kreisfreien Stadt Dessau-Rof3lau und den Landkreisen.

Der Rickgang der Bevolkerung Sachsen-Anhalts bleibt weiterhin der bestimmende Trend.
Der zwischenzeitliche Bevdlkerungszuwachs in den Jahren 2015 und 2022 stellte
Sonderereignisse dar. Eine Trendwende ist nicht in Sicht. In den Landkreisen und kreisfreien
Stadten wird es eine differenzierte Entwicklung geben. Die grofiten absoluten
Bevolkerungsriickgange gibt es auf lokaler Ebene in der Landesmitte (Anhalt-Bitterfeld,
Salzlandkreis), im Westen (Harz, Mansfeld-Stidharz) und im duBersten Stiden (Burgenlandkreis).
Mit einem Bevolkerungsriickgang von Uber 32 600 Personen bis zum Jahr 2035 belegt im
absoluten Vergleich der Landkreis Harz die Spitzenposition.

Fur die Welterbestadt Quedlinburg sagt die ,7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose” einen
Rickgang der Bevolkerung, ausgehend vom Bevolkerungsstand zum 31.12.2019, bis zum Jahr
2035 um etwa 15 % vorher. Diese Entwicklung hat auch unter Berlcksichtigung der Zunahme
von Einpersonenhaushalten eine weitere Reduzierung der Anzahl der Haushalte und damit der
nachgefragten Wohnungen in der Welterbestadt Quedlinburg zur Folge.

Der positive Wanderungssaldo von 250 (i.Vj.: 421) Personen konnte im Jahr 2023 wie auch im
langjahrigen Trend, das Geburtendefizit (-348) in der Welterbestadt Quedlinburg nicht
ausgleichen. Die Geburtenrate wird voraussichtlich in der Zukunft weiter abnehmen und die
Wanderungsgewinne werden sich auf dem Niveau des Jahres 2023 stabilisieren.
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Fluktuation und Neuvermietung 2023

Kiindigungen Neuvermietungen Saldo
(Wanderung nach) (Wanderung von)
Anzahl % Anzahl % Anzahl
Wowi 28 13 39 18 1
WG eG 5 2 19 9 14
Privatbereich QLB 44 20 52 24 8
auBerhalb der Stadt QLB 78 36 108 49 30
Sonstiges 64 29 0 0 -64
219 100 218 100 -1

Aus der Bevolkerungsstatistik der Welterbestadt Quedlinburg ist abzulesen, dass auch im Jahr
2023 der negative Saldo aus Geburten und Sterbefallen bei tGber 340 Personen liegt. Die
demografische Entwicklung fiihrt zu einem wachsenden Leerstand im Bereich wegbrechender
Nachfragegruppen (Altersheim, Tod).

Aus der Welterbestadt Quedlinburg zogen im Jahr 2023 insgesamt 1.542 (i.Vj.: 1.197)
Einwohner weg. Im Gegenzug konnten 1.792 (i.Vj.: 1.618) Zuzilige verzeichnet werden.
Gegenuiber dem Jahr 2022 nahmen die Wanderungsgewinne mit jetzt 250 (i.Vj.: 421) deutlich
ab. Der Zuzug von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine war im vergangenen Jahr vergleichbar
hoch wie 2022. Es sind in 2023 aber mehr ukrainische Fliichtlinge zurtick in Ihre Heimat
gezogen. Durch den geringen Wanderungssaldo konnte der Uberhang an Sterbeféllen von 348
(i.Vj.: 317) in 2023 nicht kompensiert werden.

Mietrickstand

Geringe Einkommen, hohe Energiekosten, reale Kaufkraftverluste, unregelmallige
Lohnzahlungen, Firmen- und Privatinsolvenzen sind Griinde fur Mietriickstande unserer
Mieter. 2023 weisen wir Mietforderungen in Hohe von T€ 54,0 (i.Vj.: T€ 53,8) aus. Dies bedeutet
eine Erhéhung um T€ 0,2. Im Geschéftsjahr wurden Mietforderungeni.H.v. T€ 76,4 (i.Vj.: T€ 80,7)
abgeschrieben bzw. wertberichtigt. Zahlungen aus in Vorjahren abgeschriebenen
Forderungen gingen i.H.v. T€ 16,3 (i.Vj.: T€ 14,6) ein. Die Mietforderungen werden in der Regel
durch Mahnbescheide gesichert.

Die Gesellschaft hat 36 (i.Vj.: 52) Mietern wegen erheblichen Mietzahlungsriickstanden
gekiindigt. Von den 36 (i.Vj.: 52) gekiindigten Mietverhaltnissen haben 19 (i.Vj.: 35) Mieter die
Forderungen beglichen, sodass das Mietverhdltnis fortgesetzt werden konnte.
31 Mahnbescheide und 3 (i.Vj.: 1) Klageverfahren wurden gerichtlich eingeleitet.
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Um einen fir die Mieter drohenden Wohnungsverlust aufgrund der ausstehenden
Forderungen zu vermeiden, werden Ratenzahlungsvereinbarungen angeboten und
Abtretungserklarungen fiir Kosten der Unterkunft und Wohngeld angestrebt. 2023 wurden mit
106 (i.Vj.: 64) Mietern Ratenzahlungsvereinbarungen abgeschlossen, so dass Mietforderungen
zur laufenden Mietzahlung erst Giber einen langeren Zeitraum abgebaut werden konnen.

Betriebs- und Heizkosten

In unserem Unternehmen gestaltet sich das Mietaufkommen zum 31.12.2023 wie folgt:

Nettokaltmiete: 5,23 €/m?
Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen: 2,97 €/m?
Bruttowarmmiete: 8,20 €/m?

Der Anteil der Nebenkosten im Verhaltnis zur Wohn- und Gewerbemiete betragt 39,4 %.
Sollmieten WE/GE ohne Garagen, Stellpladtze, Pachten: T€9.514,5

Nebenkosten (ohne Erlésschmaélerungen): T€3.749,9

2.2.3 Bautatigkeit

Fir umfassende Sanierungen, Neubau Einzelmodernisierungen, laufende Instandhaltung,
Abriss und Sanierungsausgleichsbeitrage wurden im Berichtsjahr T€ 7.646,3 (i.Vj.: T€ 3.762,7)
ohne Berlcksichtigung von Fordermitteln eingesetzt:

T€
Laufende Instandhaltung und Einzelmodernisierungen 3.255,5
Neubau- und Sanierungsobjekte 41421
Abziglich Fordermittel -162,3
Abriss 242,3
Sanierungsausgleichsbeitrage 6,3
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2.2.4 Finanzierungen

Durch Uberwiegend langfristige Finanzierungen hat die Gesellschaft ihre Investitionen
abgesichert. Aus diesem Grund ist aus heutiger Sicht keine Gefdahrdung der finanziellen
Entwicklung des Unternehmens zu befiirchten.

Die Bundesbank stuft die Gesellschaft bezogen auf den Bilanzstichtag 31.12.2022 erneut als
~notenbankfahig” ein.

Die Geschaftsfiihrung folgt der Strategie einer langfristigen Planungssicherheit. Demzufolge
werden auch zukiinftig langfristige Kreditvertrage mit festen Zinssatzen abgeschlossen.

Zur Finanzierung der umfassenden Sanierung des Wohngebdudes Erlenstr. 5 wurde im
Geschaftsjahr 2023 ein Kreditvertrag Uber ein endfinanziertes Darlehen i.H.v. T€ 4.000
abgeschlossen. Die Auszahlung erfolgte zum 30.06.2023. Daneben wurden Fordermittel in
Form eines Zuschusses aus der Bundesforderung fir effiziente Gebaude - Wohngebaude
beantragt.

Die in 2023 abgeschlossenen bzw. begonnenen Sanierungsvorhaben Kathe-Kollwitz-Stral3e 19
und Kathe-Kollwitz-Str. 23 wurden durch Eigenkapital finanziert. Zusatzlich wurden
Fordermittel des KfW-Forderproduktes BEG Wohngebaude — Zuschuss (461) bzw. im Rahmen
der Bundesforderung fir effiziente Gebaude - Einzelmalinahmen - beantragt und in Hohe von
T€162,3 als Forderung in den sonstige Vermdgensgegenstande aktiviert. Die Abrechnung und
die Auszahlung der Fordermittel sind noch nicht erfolgt.

Geschéfte mit Derivaten und dhnlichen Finanzinstrumenten bestehen nicht.

2.2.5 Personalbereich

Neben dem Geschéaftsfihrer und zwei Auszubildenden hatte die Gesellschaft im
Jahresdurchschnitt 22 Beschaftigte.
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2.3. Darstellung zur Lage des Unternehmens

2.3.1.Vermogenslage
davon davon
31.12.2023 kurz- Vorjahr kurz-  Verande-
gesamt fristig  gesamt fristig rungen
TE % TE TE % T€ T€
Anlagevermdgen
Immaterielle
Vermogensgegenstande 0 0,0 0 1 0,0 0 -1
Sachanlagen 76.659 89,0 0 74.469 90,3 0 2.190
76.659 89,0 0 74470 90,3 0 2.189
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrate 3.300 3,8 3.300 3.120 3,8 3.120 180
Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande 305 0,4 301 228 0,3 227 77
flussige Mittel 5.845 6,8 5.845 4.586 56 4.586 1.259
9.450 11,0  9.446 7.934 9,7 7.933 1.516
Rechnungsabgrenzungsposten 6 0,0 6 36 0,0 13 -30
Vermdbgen 86.115 100,0 9.452 82.440 100,0 7.946 3.675
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 52 0,1 0 52 0,1 0 0
Sonderriicklage gemaf
§ 27 Abs. 2 DMBIIG 51.466 59,8 0 51466 624 0 0
Gewinnriicklagen 76 0,1 0 76 0,1 0 0
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 3.016 3,5 0 1.228 1,5 0 1.788
Jahresiberschuss 1.005 1,1 0 1.808 2,2 0 -803
55.615 64,6 0 54630 66,3 0 985
Sonderposten fir Investitionszuschiisse 14 0,0 1 14 0,0 1 0
Fremdmittel
Ruckstellungen 1.378 1,6 1.232 751 0,9 612 627
erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten 4.039 4,7  4.039 3.833 46  3.833 206
Verbindlichkeiten 24.959 29,0 4.829 23.090 28,1 4.407 1.869
30.376 353 10.100 27.674 33,6 8.852 2.702
Rechnungsabgrenzungsposten 110 0,1 110 122 0,1 122 -12
Kapital 86.115 100,0 10.211  82.440 100,0 8.975 3.675

Im Geschaftsjahr hat sich das Bilanzvolumen um T€ 3.675 auf T€ 86.115 erhoht.

Das Anlagevermoégen insgesamt erhohte sich um T€ 2.189. Den im Geschéftsjahr getatigten
Investitionen in das Anlagevermdgen in Hohe von T€ 4.086 sowie Zuschreibungen i.H.v. T€ 148
standen Abschreibungen in Hohe von T€ 2.029, darunter auBerplanmaflige Abschreibungen in
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Hohe von T€ 39, sowie Anlagenabgange infolge von Verkaufen und Rickstellungsauflosungen
i.H.v. T€ 16 gegentiber.

Das Umlaufvermdgen erhohte sich um T€ 1.516, insbesondere bedingt durch den Anstieg der
flissigen Mittel um T€ 1.259 infolge der Auszahlung des fiir die Erlenstrae 5 gewahrten
Darlehens i.H.v. T€ 4.000. Die Vorrate erhdhten sich um T€ 180, die Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande um T€ 77.

Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2023 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermdgens- und Schuldteilen weitestgehend ausgeglichen. Das mittel- und langfristig
gebundene Vermdgen ist zu 99,0 % durch mittel- und langfristig zur Verfligung stehendes
Kapital finanziert.

Der Eigenkapitalanteil am Bilanzvolumen betragt 64,6 % (i.Vj.: 66,3 %). Absolut hat sich das
Eigenkapital um T€ 985 auf T€ 55.615 erhoht. Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt im
Branchendurchschnitt vergleichbarer Unternehmen. Hier ist stark zu berucksichtigen, dass die
in den Vorjahren vorgenommenen Sonder- und aul3erplanmaBigen Abschreibungen grol3e
Auswirkungen auf die Hohe der Eigenkapitalquote besitzen.

Das Fremdkapital hat sich insgesamt um T€ 2.702 erhoht. Diese Erhohung resultiert
insbesondere aus der Aufnahme eines Darlehens fiir die Baumal3nahme in der Erlenstral3e 5
i.H.v. T€ 4.000. Tilgungen der vorhandenen Darlehen i.H.v. T€ 2.442 standen der Neuaufnahme
des Darlehens gegeniiber. Die Ruckstellungen sind um T€ 627 angestiegen. Die
Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heizkosten haben sich korrespondierend zu den
Vorraten aus noch abzurechnenden Heiz- und Betriebskosten 2023 um T€ 206 erhoht. Eine
weitere Erhéhung der Verbindlichkeiten ist stichtagsbedingt bei den Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen zu verzeichnen (um T€ 317). Zum 31.12.2023 weist die
Gesellschaft Verbindlichkeiten aus Liefer- und Leistungsvertragen i.H.v. T€ 2.275 aus, von
denen Verbindlichkeiten i.H.v. T€ 1.135 im Geschaftsjahr 2023 kurzfristig bezahlt wurden.
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2.3.2 Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung 2023 weist einen Jahresuberschuss in Hohe von
T€ 1.005 (i.Vj.: Jahresuberschuss T€ 1.808) aus.

Auf der Ertragsseite wirkt sich eine Erhohung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
i.H.v. T€ 688 positiv aus; es werden Ertrdge aus Zuschreibungen (T€ 148), Ertrage aus
Anlagenverkaufen (T€ 173), Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen (T€ 94)
ausgewiesen. Aufwandsseitig sind Abrissaufwendungen iH.v. T€ 242 angefallen.
AuBerplanmaBlige Abschreibungen auf Wohngebaude spielten im Geschaftsjahr nur eine
untergeordnete Rolle (T€ 39). Aufwandsseitig wurde eine Ruckstellung fiir die Sanierung der
Mauer, die den Wipertiparkplatz umgibt, i.H.v. T€ 534 gebildet.

Die Ertragslage wird nach wie vor durch die demografische Entwicklung und den damit
einhergehenden Wohnungsuberhang bestimmt. Diese Faktoren und die geringe Hohe der
Einkommen eines gro3en Teils der Bevolkerung haben wiederum gro3e Auswirkungen auf den
strukturellen Leerstand und die damit verbundenen Erlésschmalerungen.

Trotzdem rechnen wir in den kiinftigen Jahren mit leicht steigenden Umsatzerl6sen aus der
Hausbewirtschaftung insgesamt.

2023 2022

T€ T€

Ertrage gesamt 13.376 13.531
Aufwendungen gesamt 12.371 11.723
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss 1.005 1.808
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2.3.3 Finanzlage
31.12.2023 31.12.2022
T€ T€ T€ T€

Jahresiiberschuss 1.005 1.808
Abschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens verrechnet mit Zuschreibungen 1.881 2.084
Veranderung Riickstellungen (vor Verrechnung von
Deckungsvermogen) 623 -31
Veranderung des Sonderpostens fiir
Investitionszuschiisse 0 -1
Ergebnis aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermdogens -167 -718
Veranderung der unfertigen Leistungen -180 -277
Veranderung von erhaltenen
Anzahlungen auf Betriebskosten 206 709
Veranderung sonstige Aktiva -47 6
Veranderung sonstige Passiva 299 532
Zinsertrage auf finanzielle Mittel / Ausleihungen -56 -5
Zinsaufwendungen aus Kreditverbindlichkeiten 385 356
= Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 3.949 4.463
Einzahlungen aus Abgangen von
Gegenstanden des Anlagevermégens 183 867
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen -4.086 -724
Einzahlungen aus dem Finanzanlagevermogen
einschlieBlich verrechneter Deckungsvermaogen fir
Pensions- und Altersteilzeitriickstellungen 4 4
erhaltene Zinsertrage 56 5
= Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -3.843 152
Ausschittungen an Gesellschafter -20 -20
Einzahlungen aus der Valutierung
von Darlehen 4.000 600
planmaBige Tilgungen -2.442 -2.406
auBerplanmafige Tilgungen 0 -128
gezahlte Zinsen fir Kredite -385 -356
= Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit 1.153 -2.310
= Zahlungswirksame Veranderungen

des Finanzmittelbestands 1.259 2.305
zzgl Finanzmittelbestand am 01.01. 4.586 2.281
= Finanzmittelbestand am 31.12. 5.845 4.586

Der Finanzmittelbestand hat sich gegenliber dem Vorjahr um T€ 1.259 erh6ht.
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Die Gesellschaft war auch im Jahr 2023 in der Lage, samtliche Verbindlichkeiten termingerecht
zu bedienen. Auch zuklnftig wird die Finanzlage des Unternehmens durch die Bau- und
Modernisierungstatigkeit nachhaltig beeinflusst.

Ausgewadhlte Unternehmenskennziffern zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

(stichtagbezogene Betrachtung zum 31.12.2023)

Mittel- und langfristiges Kapital TE 75.904
Anlagendeckungsgrad = 99,0 %

Mittel- und langfristiges Vermdgen T€ 76.663

Diese Kennziffer sagt aus, ob das Anlagevermdégen durch langfristiges Kapital gedeckt ist. Ist
der Deckungsgrad grof3er oder gleich 1, so ist genligend Vermogen vorhanden, um
kurzfristige Verbindlichkeiten zu bedienen.

Zinsen und ahnlicher Aufwand € 384.655
Zinsaufwand/m? Fliche = 0,21 €/m?

Wohn- und Nutzflache x 12 m? 1.818.945

Die Kennziffer gibt die Hohe der Fremdkapitalkosten an, die von jeder Wohn- und Nutzflache
zu erbringen ist.

Zins- und Tilgung (planm. + au3erplanm. Tilgung)

fur langfristiges Kapital TE 2.826
Zins- und Tilgung/ = 284 %
Sollmiete
Sollmiete (Jahr) T€ 9.953
Erlosschmalerungen Sollmieten  T€ 1.080
Erlésschmalerungsquote = 109 %
Sollmieten insgesamt TE 9.953
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3. Prognose, Chancen- und Risikobericht
3.1 Prognosebericht

Die  Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH  Quedlinburg  wird gemall  ihrem
Gesellschaftsvertrag auch zukiinftig bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der
Bevolkerung zur Verfligung stellen. Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage sowie der mit
der ,7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose” vorhergesagten Bevdlkerungsentwicklung,
die mal3geblichen Einfluss auf die Wohnungswirtschaft entfalten, ist es das vorrangige Ziel der
Gesellschaft, den zur Wohnungsversorgung erforderlichen Wohnraum vollstandig zu
modernisieren und der Nachfrage entsprechend umzugestalten, um die Wettbewerbsfahigkeit
zu erhalten und zu steigern.

Hierfir wird die Gesellschaft durch Gebdude- und Wohnungsmodernisierungen, die
energetische Sanierung von Gebauden und die Erneuerung von Heizungstechnik den
Wohnungsbestand weiter qualifizieren und damit die Grundlage fiir die Sicherung der
Marktposition und die Erhohung der durchschnittlichen Mieteinnahmen schaffen.

Auch in der Zukunft wird die Gesellschaft den Prozess der Priifung und Umsetzung von
Mieterhohungen nach dem Vergleichsmietenverfahren fortsetzen. Dabei muss jedoch
beachtet werden, dass ein nicht unerheblicher Anteil der Mieter auf Transferleistungen
angewiesen ist und damit Mieterh6hungspotentiale durch die reale Einkommensentwicklung
und fir einkommensschwache Haushalte durch die ,Richtlinie zur Feststellung der
Angemessenheit der Bedarfe flr Unterkunft und Heizung ...” begrenzt sind. Umso wichtiger
ist das Bemuhen zur Verringerung und Begrenzung von Neben- und Heizkosten, um die
Gesamtbelastung der Mieter bezahlbar zu gestalten.

Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang bedeutet fir das Unternehmen einen weiteren
jahrlichen Verlust an Mietern und Haushalten.

Ein Schwerpunkt der Tatigkeit der Gesellschaft wird in den nachsten Jahren die weitere
Umsetzung des Unternehmenskonzeptes sein. Entsprechend wird die Sanierung des
Kernbestandes des Unternehmens in Form von umfassenden Gebaudesanierungen und der
Modernisierung von leerstehenden Wohnungen auf der Grundlage der ermittelten Nachfrage
weiter fortgesetzt. Die umfassende Sanierung des Gebaudes Erlenstr.5 mit Einbau eines
Aufzuges wird den Anteil barrierearmer Wohnungen im Bestand der Gesellschaft deutlich
erhohen.

Die Dekarbonisierung des Bestandes durch die Uberwiegende Nutzung regenerativer Energien
wurde durch die Sanierung der Wohngebaude Kathe-Kollwitz-Str. 19, 23 eingeldutet und wird
in gréBerem MalBstab mit dem Wohngebaude Erlenstr. 5 fortgesetzt.

Im Rahmen der Erfolgsplanung gehen wir bis zum Jahr 2033 trotz der Verringerung des
Wohnungsbestandes aufgrund der Erhohung der durchschnittlichen Mieterlése von
mindestens  gleichbleibenden, eher gering steigenden Einnahmen aus der
Hausbewirtschaftung aus. Die Erldsschmalerungsquote wird auf ca. 12 % eingeschatzt. Die
Gesellschaft wird in 2024 nach dem aktuell geltenden Wirtschaftsplan ca. T€ 6.221 und in 2025

19



Anlage 4

ca. T€ 3.920 in den eigenen Bestand investieren. Auch in den Folgejahren sollen sich die
Investitionen jahrlich um einen Betrag von ca. T€ 3.000 bis 4.000 bewegen. Die Gesellschaft
weist zum 31.12.2023 einen Jahresuberschuss von T€ 1.005 (Bilanzgewinn:
T€ 4.021) aus. Ein Teil des Bilanzgewinns i.H.v. T€ 20 soll an die Gesellschafterin ausgeschittet
werden. Der verbleibende Bilanzgewinn sowie die in den Folgejahren geplanten
Jahresliberschiisse sollten uUberwiegend im Unternehmen verbleiben und nicht an die
Gesellschafterin ausgeschiittet werden, um eine ausreichende Liquiditat des Unternehmens
unter Berlicksichtigung der notwendigen Investitionstatigkeit in der Zukunft sicherzustellen.
Fir die Geschaftsjahre 2024 bis 2033 wird ebenfalls mit positiven Jahresergebnissen gerechnet.

Im Umfeld von erheblichen Baupreis- und Energiekostensteigerungen tragt der effektive
Einsatz der Finanzmittel mit langfristig gesicherten Finanzierungskonditionen zu einem
soliden Geschaftsmodell der Wohnungsvermietung und Liquiditatssicherung bei. Die
erwirtschafteten Jahresliberschiisse mussen dabei aber im Unternehmen verbleiben und
reinvestiert werden kdnnen.

Die weiterhin hohen Energiekosten stellen fiir die Gesellschaft und deren Mieter erhebliche
Herausforderungen fir die Zukunft dar. Die finanziellen Spielrdaume der Haushalte sind durch
allgemeine Preissteigerungen aktuell und in der Zukunft erheblich eingeschrankt.

Die Geschaftsfiihrung schatzt aus heutiger Sicht, trotz schwieriger und zukiinftig zu
erwartender anspruchsvoller Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft insgesamt,
die Entwicklung des Unternehmens fiir die kommenden Jahre positiv ein.

Die Geschaftsflihrung dankt allen Mitarbeitern fiir ihre im Berichtsjahr geleistete Arbeit und
dem Gesellschafter fiir die gute Zusammenarbeit.

3.2 Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wird sich zukiinftig hauptsachlich auf die Vermietung
des eigenen Wohnungsbestandes konzentrieren. Das Geschaftsfeld der WEG-Verwaltung
wurde aus wirtschaftlichen Griinden zum 31.12.2022 eingestellt. Uberlegungen im Hinblick auf
den Aufbau eines Geschaftsfeldes zum Gebaude- und Liegenschaftsmanagement fiir die
Welterbestadt Quedlinburg sollen in der Zukunft durch weitergehende Verhandlungen
konkretisiert werden.

Ein bestandsgefahrdendes Risiko fiir die Gesellschaft ergibt sich aus der Leerstandsquote. Zum
31.12.2023 betragt die Leerstandsquote 16,5 % und ist im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 %
gesunken. Als bestandsgefahrdend qilt bereits eine Leerstandsquote ab 15 %. Auch der
Durchschnitt des Leerstands bei den kommunalen Wohnungsunternehmen im Land Sachsen-
Anhalt von ca. 14,8 % zum November 2023, der gegentiber dem Vorjahr wieder angestiegen
ist, wird erheblich Uberschritten.

Ein weiteres, als entwicklungsbeeintrachtigend eingestuftes, Risiko ergibt sich fir die
Gesellschaft aus dem Verhaltnis von Cashflow zur Tilgung, der Tilgungskraft. Als
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entwicklungsbeeintrachtigend gilt ein Wert von kleiner als 150 %. Fir die Gesellschaft ergibt
sichzum 31.12.2023 ein rechnerischer Wert von 143,7 % (31.12.2022: 160,4 %). Die errechneten
Werte lagen seit 2021 nur geringflgig Uber und in 2023 wieder unter dem kritischen
Schwellenwert und zur Entwicklungsbeeintrachtigung. Aufgrund des hohen Tilgungsanteils
der zu leistenden Annuitaten wird die Kennziffer bis 2025 im kritischen Bereich verbleiben.
Danach wird sich aufgrund der vollstandigen Tilgung einzelner Darlehen die Kennzahl zur
Tilgungskraft verbessern.

Der russische Angriff auf die Ukraine hat in den vergangenen Jahren nicht nur zu einer bis dahin
nicht vorstellbaren Erhéhung der Energiekosten gefiihrt, sondern gleichzeitig einen massiven
Flichtlingsstrom aus der Ukraine nach Deutschland hervorgerufen. Mit der Vermietung von
Wohnraum an die Gefliichteten hat die Gesellschaft im GJ 2022 eine besonders gute
Vermietungsanschlussquote erzielen konnen. Auch im GJ 2023 wurde eine
Vermietungsanschlussquote nahe 100 % erreicht. Entscheidend und zugleich risikobehaftet
bleibt die Frage, in welchem Umfang und zu welchem Zeitpunkt die Gefllichteten wieder in die
Ukraine zurlickkehren. Derzeit wird im Landkreis Harz eingeschatzt, dass nur etwa 30 bis 40 %
der Gefliichteten dauerhaft in Deutschland bleiben.

Die aktuell weiterhin hohen Energiepreise in Deutschland haben erheblichen Einfluss auf die
Energieversorgung, Erndhrungswirtschaft und auch alle anderen Wirtschaftszweige. Die
erforderlichen Investitionen und nachhaltigen Veranderungen in der Energieversorgung
werden nicht zu einer Reduzierung sondern perspektivisch eher noch zu steigenden
Energiekosten fuhren. Dieser Entwicklung muss sich die Wohnungswirtschaft mittel- und
langfristig stellen, um auch kiinftig bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.
Kurzfristig missen wir daflir Sorge tragen, dass bei Heizung und Versorgung alles getan wird,
um den Energieverbrauch so gering wie moglich zu halten. Perspektivisch mussen wir den
intensiven Dialog mit den lokalen Energieversorgungsunternehmen zur Dekarbonisierung,
insbesondere der Fernwarmeerzeugung, fortsetzen, um fiir die Mieter bezahlbare
Energiekosten sicherzustellen.
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Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November 2023 muss sich die Wirtschaft fir das
Jahr 2024 auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil
seiner geplanten Ausgaben dem Sondervermégen des Klima- und Transformationsfonds und
des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den
Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den folgenden Jahren einzuhalten. Die
Kirzungen der offentlichen Subventionen und die Verunsicherung dirften die privaten

Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich schmalern. (Gdw
Information 168, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024 — Kurzbericht)

Wir sind der festen Uberzeugung, dass sich die Férderung fiir die Wohnungswirtschaft
langfristig drastisch verandern wird. Deshalb werden wir uns darauf einstellen mussen,
Neubau, Sanierung und Dekarbonisierung mit weniger Fordermitteln trotzdem zu
bewerkstelligen.

Weitere bestandsgefahrdende Risiken konnten sich aus der Veranderung von mietrechtlichen
Regelungen insbesondere zu Mieterhbhungen durch Modernisierung oder die
Umlagefahigkeit von verschiedenen Betriebskostenarten, z. B. Grundsteuer, ergeben. Diese
konnten einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens ausuben.

Durch die zum 01.01.2021 durch die Bundesregierung im Rahmen des
Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) eingefiihrte CO,-Bepreisung der fossilen
Energietrager werden Benzin, Diesel, Heizél und Fernwarme kinstlich verteuert. Nach der
Einfihrung der nationalen CO,-Bepreisung im Januar 2021 betrug der Preis fir eine Tonne
zunachst 25 Euro. Im Jahr 2022 stieg der Preis auf 30 Euro/t und im Jahr 2023 auf 35 Euro/t. Der
Preis soll schrittweise bis zu 55 Euro/t im Jahr 2025 ansteigen. Fur das Jahr 2026 soll ein
Preiskorridor von mindestens 55 Euro/t und hochstens 65 Euro/t gelten.

Bisher zum 31.12.2022 haben Mieter die CO,-Abgabe fiir das Heizen mit Erdgas und Ol allein
gezahlt. Mit dem zum 01.01.2023 in Kraft getretenen Gesetz
(Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz — CO,KostAufG) missen sich Vermieter zukiinftig an
den CO>-Abgaben beteiligen. Ein 10-Stufenmodell regelt die Kostenaufteilung entsprechend
der fiir die Beheizung und WW-Erzeugung pro m?> Wohnflache erzeugten Menge an Co,. Je
hoher der CO,-AusstoB3 eines Gebdudes ist, desto mehr zahlen die Vermieter, je besser die
Energieeffizienz, desto mehr die Mieter.

Auch die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg muss sich als Vermieter in vielen
Fallen an der Klimaabgabe der Mieter flirs Heizen beteiligen. Fur das GJ 2023 sind
Abwertungen der Bestande wegen Nichtumlegbarkeit in Hohe von ca. 19.500 € prognostiziert.
Mieter konnen bei Einzel-Heizungsanlagen in den Wohnungen, eine Kostenerstattung
gegenliber dem Vermieter einfordern. Eine Uberschlagige Ermittlung auf der Basis der
Energieverbrauchswerte des Jahres 2022 ergibt hierfiir einen Riickstellungsbedarf in Hohe von
ca. 6.000 Euro. Die Kosten fir die Wohnungsunternehmen werden sich mit Steigerung der CO--
Kosten in den nachsten Jahren weiter erhohen und damit wirtschaftlich negative
Auswirkungen flir das Unternehmen hervorrufen.

Aufgrund der demografischen Prognosen mit einem weiteren deutlichen
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Bevolkerungsriickgang steht das Unternehmen wie viele andere Wohnungsunternehmen im
Land Sachsen-Anhalt vor gro3en Herausforderungen.

Der Landkreis Harz, speziell die Welterbestadt Quedlinburg, ist aus Sicht der Gesellschaft eine
wirtschaftlich eher schwache Region. Um eine positive wirtschaftliche Entwicklung in der
Region in Gang zu setzen, muss die Welterbestadt Quedlinburg durch zeitnahe strategische
Entscheidungen die Voraussetzungen fir gewerbliche und industrielle Ansiedlungen mit
damit verbundenen Arbeitsplatzangeboten schaffen.

Die Welterbestadt Quedlinburg bleibt wie seit Jahren aufgefordert, MalBnahmen der
Haushaltskonsolidierung zu planen und umzusetzen. In diesem Zusammenhang kdnnen sich
Auswirkungen auch auf die Gesellschaft, z. B. aus der Vermietung von Objekten an die
Welterbestadt und damit einhergehende Veranderungen in der Erlossituation oder
Forderungen hinsichtlich Ausschuttungen, einstellen.

Verbunden mit der bereits dargestellten begrenzten Mdoglichkeit der Durchsetzung von
Mieterhohungen sind energetische Sanierungen nach Mal3gabe des GEG zur Reduzierung des
Energieverbrauchs und der damit verbundenen Senkung der Nebenkosten somit nicht mehr
refinanzierbar. Die anfallenden Kosten fir Heizung und Warmwasser werden aufgrund
weiterhin hoher Energiepreise und der gedeckelten Kostenlibernahme durch Sozialtrager
zunehmend die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg belasten. Auch eine
altersgerechte Anpassung des Bestandes der Gesellschaft durch den Anbau von Aufziigen und
die damit verbundenen hoheren Betriebskosten wird aktuell in der Richtlinie des Landkreises
nicht berucksichtigt.

Die Fortschreibung fiir das ,schliissige Konzept” der Koba durch die Fa. Analyse & Konzepte
wird erneut im Sommer 2024 vorgenommen. Aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen
und gesetzlichen Regelungen ist die Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft
immer eine Betrachtung in die Vergangenheit. Damit konnen aber die realen
Kostensteigerungen fir Wohnungsmodernisierungen, Instandsetzungen und die Beheizung
der Wohnungen nicht abgebildet werden. Es ist zu erwarten, dass die
Angemessenheitsgrenzen nicht an in die realen Bedingungen des Vermietungsmarktes
angepasst werden. Die ermittelten Werte werden auch zukiinftig deutlich unter der
Durchschnittsmiete der Gesellschaft liegen, was dazu fuhrt, dass der fur
Transferleistungsempfanger notwendige Wohnraum immer knapper wird.

Insbesondere der landliche Raum Sachsen-Anhalts zeigt trotz massiven Ruckbaus weiterhin
eine Disparitat von Angebot und Nachfrage. Grund sind die Einwohnerverluste und ein
geringes Mietniveau, das Investitionen nur eingeschrankt ermdéglicht. Der sich verandernde
Wohnungsmarkt wird die Gesellschaft in den ndchsten Jahren vor weitere Herausforderungen
stellen. Zunachst muss die Qualitdt rund um das Wohnen zeitgemal} und preiswert
weiterentwickelt werden. Hierbei werden 6kologische Themen, Themen der Digitalisierung,
der Decarbonisierung und Fragen der nachhaltigen Bestandsbewirtschaftung an Bedeutung
gewinnen.

Der Beobachtung des sich entwickelnden Leerstandes und der Neuvermietung wird auch in
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den kommenden Jahren eine besondere Bedeutung zukommen. Bei stagnierenden oder
ricklaufigen Bevolkerungszahlen und einer zunehmend alteren Bevolkerung (z.B. 4,49 % - das
sind 1.066 Einwohner Quedlinburgs - sind 85 Jahre oder élter) ist eine stetige Uberwachung
der Wohnungsbestande dringend geboten, um Investitionen, die nicht nachhaltig wirken, zu
vermeiden.

Einen erheblichen Einfluss auf die zuklnftige Unternehmenstatigkeit und auf die Hohe der
erforderlichen finanziellen Mittel firr Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen wird
die weitere Entwicklung in der Baubranche haben. Derzeit ist diese von einer deutlich
erkennbaren Knappheit der personellen Ressourcen gekennzeichnet. Es ist zu beobachten,
dass die fiir die geplanten Investitionen erforderlichen Kapazititen im Bereich des
Bauhandwerks kaum noch zur Verfligung stehen. Die Verknappung der Ressourcen im
Baubereich wird mittelfristig zu weiter deutlich steigenden Baupreisen fiihren. Fir das
Unternehmen bedeutet dies ein erhohtes Risiko bei der Kalkulation und Vergabe von
Bauleistungen.

Besondere Risiken ergeben sich aufgrund eines Rechtstreits der SPOMA Parkett und Ausbau
GmbH, die als Trockenbaufirma am Bauvorhaben Schmale Str. 43 mitgewirkt hat. Diese hat
nach der Beantragung eines Mahnbescheids am 22.12.2022 nunmehr am 24.01.2024 Klage vor
dem Landgericht Magdeburg gegen die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Uber eine Restzahlung auf die Schlussrechnung in Hohe von 8.377,73 € eingereicht. Gegen die
Klage wird sich die Gesellschaft verteidigen. Das Kostenrisiko wird durch die die Gesellschaft
vertretende Kanzlei Appelhagen auf 4 bis 5 T€ eingeschatzt.

Weiterhin konnte die Fortsetzung der durch die Stadt Quedlinburg begonnenen Erhebung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB firr im Sanierungsgebiet gelegene Grundstiicke der
Gesellschaft zu bisher nicht bestimmbaren Aufwendungen fiihren.

Von einer Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Gesellschaft kann jedoch selbst

unter den o.g. schwierigen Rahmenbedingungen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
ausgegangen werden. Die Immobilien sind mit langfristigen Darlehen finanziert.
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3.3 Risikomanagement des Unternehmens

Im Unternehmen wurde ein Risikomanagementsystem entwickelt.
Im Rahmen dieses Managements werden

- Berichte (Risikoerfassung und Risikobewertung)

- Analysen von Kennzahlen (Festlegung von kritischen Werten)

- mehrjahrige Finanz- und Erfolgsplane, unter Analyse der Veranderung von Pramissen
- Berichterstattungen an den Aufsichtsrat und

- regelmallige Abstimmungen mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden vorgenommen.

Zur Uberwachung der fir die Gesellschaft bestandsgefahrdenden Risiken erfolgen
Definitionen der Friihwarnsignale und Festlegungen der fir die Gesellschaft kritischen Werte.
Das Risikomanagement ist u. a. darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit der
Gesellschaft sicherzustellen.

Es werden monatlich eine Reihe von Indikatoren wie Leerstande, Fluktuation und andere
Kennziffern beobachtet, um Fehlentwicklungen in der Vermietungssituation sowie
Kostenentwicklungen rechtzeitig zu erkennen. Wir filhren den Plan-Ist-Vergleich regelmaBig
und zeitnah durch.

Die Geschaftsfiihrung ist der Auffassung, dass durch dieses System alle relevanten Risiken
frihzeitig erkannt und entsprechende Gegenmal3nahmen vorbereitet werden konnen.

Die Bereiche sind so angelegt, dass nicht nur bestandsgefahrdende Risiken, sondern auch
Abweichungen von einzelnen Planzielen auf Sachbearbeiterebene erkannt werden kdonnen.
Ziel ist es, eine moglichst schnelle Information hinsichtlich der Beurteilung der Lage zu
erhalten, um entsprechende Reaktionen veranlassen zu kénnen.

4. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten
Geschéfte mit Derivaten und dhnlichen Finanzinstrumenten bestehen nicht.

Im Ubrigen wird auf Punkt 2.2.4 verwiesen.

5. Nachtragsbericht

Wir verweisen auf unsere Ausfihrungen im Anhang.

Quedlinburg, den 11. Marz 2024

\évejéresél}

Geschaftsfihrer
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Ja-
nuar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — gepruft. Daruber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungswirtschaftsge-
sellschaft mbH Quedlinburg fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaéaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

o 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 zukiinftigen Entwicklung

zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-

nungsmagigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung unter Anwendung der IDW Priifungsstandards fiir weniger komplexe Einheiten
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriffen und Grundséatzen ist im Abschnitt
.verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fur den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermogensschadigungen) oder Irrtimern 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 Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daftr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

nen.

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 dartiber 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 wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priufungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundséatze ordnungsmaéaRiger Abschlussprifung unter Anwendung der IDW Prifungsstandards fir
weniger komplexe Einheiten durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariliber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen 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, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuRRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten
Werte und damit zusammenh&ngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmensté-
tigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e Dbeurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlie3lich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaéaRiger Buchfiihrung

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

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

o fuhren wir Profungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten 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 unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliellich etwaiger bedeutsamer

Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Alfeld, 09.04.2024

K + L Wirtschaftspriifung GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

[
s

onnecker

Wirtschaftspriferin
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Rechtliche Verhaltnisse

Gesellschaftsrechtliche Verhéltnisse

Firma: Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Sitz: Quedlinburg

Rechtsform: GmbH

Gesellschaftsvertrag: 27.06.1990 zuletzt gedndert am 12.09.2022
Anschrift: Rathenaustr. 10

06484 Quedlinburg

Registereintrag: Handelsregister

Registergericht: Stendal

Register-Nr.: 103904

Dauer der Gesellschaft: unbegrenzt

Gegenstand des Unternehmens: 1. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bau-

ten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und
Eigentumswohnungen auf dem Gebiet der Welterbestadt Quedlin-
burg. Sie kann aulRerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben lber-
nehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verauRern sowie Fol-
geeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.
2. Das Betreiben von Nahwarmeversorgungssystemen.

Geschéftsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember
Gezeichnetes Kapital: 52,0 TEuro
Geschéftsfuhrung: Alleinvertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer ist Herr Sven

Breuel, Diplom-Wirtschaftsingenieur
Prokura: Einzelprokura Frau Iris Kinne-Seidig, Dipl.-Kauffrau

Gemal § 9 des Gesellschaftsvertrags ist von den Gesellschaftern ein Aufsichtsrat zu bestellen, der aus zehn
Mitgliedern besteht und jeweils fir die Dauer der jeweiligen Wahlperiode des Stadtrates durch den Stadtrat
gewahlt wird. Der Blrgermeister der Welterbestadt Quedlinburg ist Kraft seines Amtes Mitglied im Auf-
sichtsrat. Weitere funf Mitglieder werden durch Beschluss des Stadtrates der Welterbestadt Quedlinburg ent-
sandt. Zwei Mitgliedern von der Stadtverwaltung bestimmt der Blrgermeister und zwei weitere Mitgliedern
werden von der Belegschaft entsandt. Die Wahl der Mitglieder durch den Stadtrat erfolgte in der Stadtratssit-
zung vom 4.7.2019 fur die Wahlperiode 2019-2024. Durch Beschluss des Stadtrates vom 07.12.2023 wurde
die Entsendung des Aufsichtrsatsmitglied Herrn Thomas Malnati zuriickgenommen und Herr Sven Léw wurde

als Aufsichtsratsmitglied entsandt.
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Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind entsprechend § 285 Nr. 10 HGB im Anhang der Gesellschaft (Anlage 3)
namentlich aufgefiihrt. Vorsitzender des Aufsichtsrates war Herr Hardy Seidel, Dipl.-Ing. Elektrotechnik.

Wesentliche Vertrage

Die Gesellschaft hat fir die wesentlichen Risiken ihres Geschaftsbetriebs Versicherungen abgeschlossen.
Die Angemessenheit der Versicherungssummen und die Vollstandigkeit des Versicherungsschutzes sowie
die fristgerechte Zahlung der Pramien waren nicht Gegenstand unserer Priifung.

Gesellschafterversammlung

In der Gesellschafterversammlung vom 26.06.2023 wurde der von uns geprufte und unter dem Datum vom
31.03.2023 mit dem Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 zusammen

mit dem Lagebericht gebilligt und damit gemaR § 42 a GmbHG festgestellt.

Die von der Geschéftsfuhrung vorgeschlagene Ergebnisverwendung wurde von der Gesellschafterver-

sammlung beschlossen.

Der Beschluss der Gesellschafterversammlung tber die Verwendung des festgestellten Ergebnisses fur das
zum 31. Dezember 2022 abgelaufene Geschéftsjahr wurde im Berichtsjahr zutreffend vollzogen.

Der Geschaftsfihrung sowie dem Aufsichtsrat wurde fir das vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 laufende
Geschéftsjahr Entlastung erteilt.

Zum Abschlusspriifer fir das Geschaftsjahr 2023 wurde in der Aufsichtsratssitzung vom 10.10.2023 die K+L
Wirtschaftsprifung GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft Alfeld gewahit.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde fristgemal am 13.12.2023 gemal § 325 HGB offen ge-
legt.
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Wirtschaftliche Verhaltnisse

Zu den wirtschaftlichen Verhdltnissen verwiesen wir auf die in Abschnitt 4.3 unseres Berichtes enthaltene
Darstellung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sowie auf die nachfolgenden Kenn-

zahlen im Dreijahresvergleich:

Bilanzielle Kennzahlen und Bestandskennzahlen

Einheit 2023 2022 2022
eigene Bestande
Wohnungseinheiten WE 2.548 2.611 2.635
Gewerbeeinheiten GE 22 23 25
Wohnflache gm/WFL 145.246 147.554 149.143
durchschnittliche Wohnungsgréi3e gm/WFL 57,0 56,5 56,6
Gewerbeflache gm/GFL 12.230 12.304 12.736
gesamte Nutzflache gm/NFL 157.476 159.858 161.879
Jahresabschlusszahlen
Bilanzsumme Euro 86.115.177,99 82.439.721,54 81.373.361,68
Sachanlagevermdgen Euro 76.658.305,04 74.469.405,76  75.970.408,85
Sachanlagenintensitat in % 89,0 90,3 93,4
Eigenkapital Euro 55.614.468,48 54.629.247,81 52.841.565,90
Jahresergebnis Euro 1.005.220,67 1.807.681,91 942.711,43
Cashflow nach DVFA /SG Euro 3.509.031,90 3.858.525,73 3.725.436,26
Dauerfinanzierungsmittel Euro 22.675.678,86 21.116.694,04 23.050.321,57
Kapitaldienst Euro 2.826.194,09 2.761.657,20 2.882.470,90

davon Zinsen Kredite Euro 384.655,35 356.048,50 458.425,28
davon planméRige Tilgung Euro 2.441.538,74 2.405.608,70 2.424.045,62

Durchschnittliche
Buchwerte Geb&ude (mit
AulRenanlagen und Euro/
Betriebsvorrichtungen) gm NFL 392,01 393,24 400,86
Buchwerte Geb&ude und Grundstiicke Euro/

gm NFL 460,68 460,95 468,05
Durchschnittliche Verschuldung Euro/

gm NFL 143,99 132,10 142,39



Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Sollmieten (WE/GE)
Sonstige Erlose Mieten
Sollmiete gesamt
Durchschnittliche Miete
je Monat
Erlésschmélerungen Mieten
in Relation zur Sollmiete
Istmiete (Sollmieten ./.
Erlésschmélerungen)

Betriebs- und Heizkosten+ Grundsteuer
(umlagefahig)
in Relation zur Sollmiete

Instandhaltungskosten

in Relation zur Sollmiete
Instandhaltungskosten je gm NFL/Jahr
Investitionen in Bauten (vor Verrechnung
von Fordermitteln)
Investitionen in Bauten je gm NFL/Jahr

planmé&Rige Abschreibungen
in Relation zur Sollmiete

Zinsaufwendungen Hausbewirtschaftung
in Relation zur Sollmiete
in Relation zur Istmiete

Kapitaldienst
in Relation zur Istmiete

Anzahl Kiindigungen

Anzahl Neuvermietungen
Flutuationsrate
Vermietungsanschlussquote
Leerstand Wohneinheiten

bereinigter Leerstand Wohneinheiten
Leerstand Gewerbeeinheiten
Leerstandsquote bezogen auf alle VE
Leerstandsquote bezogen nur auf WE
bereinigte Leerstandsquote bezogen
nur auf WE

Mietenmultiplikator

Einheit

Euro

Euro

Euro
Euro/WFL
je Monat
Euro

in %

Euro

Euro
in %
Euro
in %
Euro

Euro
Euro

Euro
in %
Euro
in %
in %
Euro
in %

in %
in %

in %
in %

in %
in %

2023

9.514.527,01
584.686,81
10.099.213,82

5,34
1.079.901,29
10,69

9.019.312,53

3.749.930,26
37,13

3.461.730,66
34,28
21,98

4.142.082,25
26,30

1.990.364,46
19,71

384.655,35
3,81
4,26

2.826.194,09
31,33

219,00
218,00
8,59
99,54
420,00
413,00
3,00
16,46
16,48

16,25
7,63

2022

9.398.544,45
524.997,33
9.923.541,78

5,17
1.064.801,78
10,73

8.858.740,00

3.670.132,12
36,98

2.856.408,12
28,78
17,87

712.851,74
4,46

2.064.958,01
20,81

356.048,50
3,59
4,02

2.761.657,20
31,17

222,00
230,00
8,50
103,60
482,00
419,00
3,00
18,41
18,46

16,44
7,89
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2022

9.236.045,74
568.262,52
9.804.308,26

5,05
1.163.137,92
11,86

8.641.170,34

3.159.176,26
32,22

2.677.538,23
27,31
16,54

2.137.720,08
13,21

2.170.045,50
22,13

458.425,28
4,68
5,31

2.882.470,90
33,36

208,00
200,00
7,89
96,15
509,00
427,00
3,00
19,25
19,32

16,73
8,32
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft unterliegt der allgemeinen Steuerpflicht. Sie wird beim Finanzamt Quedlinburg unter der
Steuernummer 117/106/00874 gefihrt.

Das Unternehmen unterliegt der Regelbesteuerung gemal den 88 16 - 18 des UStG.
Der Gewerbebetrieb unterliegt der Gewerbesteuerpflicht gemaf § 2 Absatz 1 GewStG.

Die Gesellschaft erstellt neben der Handelsbilanz eine gesonderte Steuerbilanz. Das steuerliche Einkommen

wird durch Hinzurechnungen und Kirzungen aus dem Handelsbilanzergebnis ermittelt.
Die letzte Betriebspriifung fand im Jahr 2017 statt.
Dabei wurden Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Umsatzsteuer bis zum Jahr 2015 gepruft.

Die sich aus dem Priufungsbericht vom 28. April 2017 ergebenden Feststellungen fihrten lediglich zu einer
Anderung der steuerlichen Verlustvortrage. Der Vorbehalt der Nachpriifung fiir die Veranlagungszeitraume
bis 2015 wurde aufgehoben. Mit Bescheid vom 04.01.2021 wurde der Vorbehalt der Nachprifung fur die Ver-
anlagungszeitrdume 2016 bis 2018 aufgehoben.

Eine am 17.01.2018 durchgefiihrte Umsatzsteuersonderpriifung mit Priifung der Vorsteuer fur einzelne Mo-
nate des Jahres 2017 hat zu keinen Anderungen der Besteuerungsgrundlagen gefiihrt.

In der Zeit vom 13.09.2022 bis 07.11.2022 (mit Unterbrechungen) wurde auf Grundlage der Priifungsanord-
nung vom 29.06.2022 eine LohnsteuerauBenprifung fur die Jahre 2018 bis 2021 durchgefuhrt. Es ergaben

sich keine Feststellungen. Der Vorbehalt der Nachprifung wurde fir die Prifungsjahre aufgehoben.
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Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbli-
che Schutzrechte und éhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Wohnbauten/Gebaude
Wohnbauten/Grundsttickskosten
Garagen/Stellplatze
AuRenanlagen
Betriebsvorrichtungen

Der Ausweis entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Buchwert 1.1.2023

Zugange

Umbuchung Sanierung Kéthe-Kollwitz-Str. 19 aus der
Position "Anlagen im Bau"

Zuschreibungen (Rucknahme auf3erplanmafiiger
Abschreibungen Vorjahre)

planmé&Rige Abschreibungen des Geschéftsjahres

31.12.2023
Euro

348,00

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

869,00

31.12.2022
Euro

65.337.092,72

66.376.523,84

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

55.850.518,00
8.010.105,72
139.038,00
1.290.517,00
46.914,00

56.727.835,00
8.080.502,84
152.102,00
1.381.740,00
34.344,00

65.337.092,72

66.376.523,84

aulRerplanméaRige Abschreibungen (Neuendorf 1-3, 'Kathe-Kollwitz-Str. 24)

Anlagenverkaufe zu Restbuchwert
Polkenstr. 13 - 14 (Verkaufspreis Euro 183.000,00)

nachtragliche Anschaffungskostenminderung Weinbergstr. 42 - 44 + 70 - 72

Umbuchung von Grundstiuickskosten in die Position "Grundstiicke
ohne Bauten" nach Abriss der Gebaude (Restbuchwert Euro 0,00)

Mohrenstieg 1 - 12

Buchwerte 31.12.2023

Euro
66.376.523,84
2.921,35

619.040,99
147.600,00
-1.807.954,63
-38.527,00
-10.225,84
-6.137,68

-60.171,28

65.223.069.75




Die Zugange setzen sich wie folgt zusammen:

Zugange

Schmale StralRe 43
D.-Erxleben-Str. 11-19 unger.
Anhalter Stral3e 29
Anhalter Strale 27
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Euro

83.214,59
27.757,12
3.051,26
2.921,35

116.944.32

Die Zuschreibungen wurden als Korrektur auBerplanmafiger Abschreibungen aus Vorjahren fir nachfol-

gende Objekte vorgenommen:

Zuschreibungen

Schmale Stral3e 43
Word 3
D.-Erxleben-Str. 11-19 unger.

2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

Geschéftsbauten/Grundstlickskosten
Geschéftsbauten/Gebéaudekosten
Geschéftsbauten/Garagen und Stellplatze
Geschéftsbauten/Aul3enanlagen

Der Ausweis entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Buchwert 1.1.2023
planmé&Rige Abschreibungen des Geschéftsjahres
Buchwerte 31.12.2023

31.12.2023
Euro

4.969.086,38

31.12.2023
Euro

563.494,38
4.390.705,00
24,00
14.863,00

4.969.086,38

Euro

86.600,00
45.200,00
15.800,00

147.600.00

31.12.2022
Euro

5.129.733,38

31.12.2022
Euro

563.494,38
4.545.010,00
24,00
21.205,00

5.129.733,38

Euro
5.129.733,38
-160.647,00

4.969.086.38
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31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 2.240.223,76 2.180.052,48
31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
Grundstlicke ohne Bauten 2.240.223,76 2.180.052,48
Der Ausweis entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:
Euro
Buchwert 1.1.2023 2.180.052,48
Zugang durch Umbuchung der Grundstiicke Mohrenstieg 1-12
aus der Position "Grundstiicke mit Wohnbauten" 60.171,28
Buchwerte 31.12.2023 2.240.223,76
31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung 128.301,00 43.307,00
31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 116.842,00 26.086,00
Fahrzeuge/PKW 11.459,00 17.221,00

128.301,00 43.307,00
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31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
5. Anlagen im Bau 3.983.601,18 619.040,99

Der Ausweis betrifft die zum Bilanzstichtag noch nicht fertig gestellte Sanierungen der Erlenstral3e 5 und Ka-
the-Kollwitz-Str. 23. Der Ausweis entwickelte sich im Geschéftsjahr wie folgt:

Euro Euro
Buchwert 1.1.2023
Sanierung Kéathe-Kollwitz-Str. 19 619.040,99
Zugange
Sanierung Kéathe-Kollwitz-Str. 19 162.284,82
abzuglich zu erwartender Kfw-Fordermittel -162.284,82
Sanierung Kéathe-Kollwitz-Str. 23 698.399,98
Sanierung Erlenstrale 5 3.164.453,13  3.862.853,11
Umbuchung aus der Position "Bauvorbereitungskosten”
Sanierung Erlenstr. 5 120.748,07
Umbuchung in die Position "Grundstiicke mit Wohnbauten" nach
Fertigstellung der BaumaRnahme Sanierung Kathe-Kollwitz-Str. 19 -619.040,99
Buchwerte 31.12.2023 3.983.601.18
31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
6. Bauvorbereitungskosten 0,00 120.748,07

Der Ausweis zum Bilanzstichtag des Vorjahres betraf die Planungskosten fir den Umbau des Objektes Er-

lenstraf3e 5 und wurde mit Baubeginn in die Position "Anlagen im Bau" umgebucht..

Summe Sachanlagen

Summe Anlagevermdgen

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

76.658.305,04

74.469.405,76

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

76.658.653,04

74.470.274,76




. Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstliicke und an-
dere Vorrate

unfertige Leistungen

noch nicht abgerechnete andere Betriebskosten
noch nicht abgerechnete Heizkosten

31.12.2023
Euro

3.299.930,26

31.12.2023
Euro

1.735.257,71
1.564.672,55

3.299.930,26

Anlage 9 Seite 5

31.12.2022
Euro

31.12.2022
Euro

1.559.380,52
1.560.751,60

3.120.132,12

Der Ausweis betrifft verauslagte Betriebs- und Heizkosten, die im Folgejahr gegeniiber den Mietern abge-

rechnet werden. Bei der Bewertung wurden Abschlage fir auf Grund von Leerstand nicht abrechenbare Kos-

ten in H6he von Euro 375.000,00 und fir ein erhdhtes Forderungsausfallrisiko einschlief3lich CO2-Preisanteil

des Vermieters in Hohe von Euro 75.000,00 berlicksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande

Forderungen aus Vermietung

- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr Euro 3.664,89 (Euro 2.755,78)

Mietenforderungen

andere Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Vermietungg 1 J
Forderungen Acker+Pacht

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

31.12.2023
Euro

54.010,88

31.12.2023
Euro

45.786,95
4.559,04
3.664,89

0,00

54.010,88

31.12.2023
Euro

0,00

31.12.2023
Euro

0,00

31.12.2022
Euro

53.790,66

31.12.2022
Euro

43.286,33
7.544,51
2.755,78

204,04

53.790,66

31.12.2022
Euro

2.677,95

31.12.2022
Euro

408,69



4. sonstige Vermogensgegenstande

Fordermittel KfW

Sonstige Forderungen

Debitorische Kreditoren

Ford.an Finanzamt aus Kapitalertragsteuer
Forderungen aus Umsatzsteuer

Fordermittel Investitionsbank Sachsen-Anhalt

lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und
Postgiroguthaben, Guthaben bei Kreditinstitu-
ten

Tagesgeld-Konto DKB

KIK 3 bei der DKB
Kautionen

Bankkonto Harzsparkasse
Bankkonto DKB

Kasse (Einzelbuchungen)
Bestand Porto

Zwischenkto. Harzspk. Miete

Summe Umlaufvermégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2023
Euro

251.414,74

31.12.2023
Euro

162.284,82
45.943,14
16.160,39
14.856,61
12.169,78

0,00

251.414,74

31.12.2023
Euro

31.12.2023
Euro

2.700.000,00
2.000.000,00
1.014.878,61
74.223,25
54.517,43
1.541,21
140,22

0,00

5.845.300,72

31.12.2023
Euro

9.450.656,60

31.12.2023
Euro

5.868,35
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31.12.2022
Euro

170.599,93

31.12.2022
Euro

0,00
61.981,49
6.413,92
1.628,63
10.990,69
89.585,20

170.599,93

31.12.2022
Euro

4.586.155,88

31.12.2022
Euro

0,00
650.000,00
923.082,04
319.864,63

2.692.161,43
660,71

78,37

308,70

4.586.155,88

31.12.2022
Euro

7.933.765,23

31.12.2022
Euro

35.681,55

Ausgewiesen werden abgegrenzte Versicherungsbeitrage sowie Aufwendungen fir jahresibergreifende Ser-

vicevertrag.

Summe Aktiva

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

86.115.177,99

82.439.721,54




Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Gewinnrucklagen

Sonderriicklage § 27 Abs. 2 DMBIIG - Gewinn-

ricklage

satzungsmafige Ricklagen

andere Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

Summe Eigenkapital

. Sonderposten fir Zuschiisse und Zulagen

Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Ruckstellung fur Pensionen u.a. Verpflichtungen
Anspriiche aus Rickdeckungsversicherung

31.12.2023
Euro

52.000,00

31.12.2023
Euro
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31.12.2022
Euro

52.000,00

31.12.2022
Euro

51.465.580,65

51.465.580,65

31.12.2023
Euro

26.000,00

31.12.2023
Euro

49.925,22

31.12.2023
Euro

4.020.962,61

31.12.2023
Euro

31.12.2022
Euro

26.000,00

31.12.2022
Euro

49.925,22

31.12.2022
Euro

3.035.741,94

31.12.2022
Euro

55.614.468,48

54.629.247,81

31.12.2023
Euro

13.701,36

31.12.2023
Euro
19.733,34

31.12.2023
Euro

95.142,00
-75.408,66

19.733,34

31.12.2022
Euro

14.614,76

31.12.2022
Euro
20.841,12

31.12.2022
Euro

99.921,00
-79.079,88

20.841,12



2. sonstige Rickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung
Ruckstellung fur ausstehende Eingangsrech-
nungen

Ruckstellung Archivierung

Ruckstellung fur die Hausbewirtschaftung

31.12.2023
Euro

1.358.561,67

31.12.2023
Euro

653.074,00
267.902,30

237.295,37
117.290,00

83.000,00

1.358.561,67
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31.12.2022
Euro

730.349,50

31.12.2022
Euro

418.844,56
68.814,93

74.130,01
108.560,00
60.000,00

730.349,50

Die Sonstige Rickstellungen des Geschéftsjahres beinhalten zuriickgestellte Aufwendungen fir die 6ffentlich

rechtliche Verpflichtung zur Sanierung der einsturzgeféahrdeten Wipertimauer in Héhe von Euro 534.000,00.



D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

sonst. Verbindl. Kl

Objektfinanz. AV d. Kreditinst. bis 1 J
Objektfinanz. AV d. Kreditinst. 1-5 J
Objektfinanz. AV d. Kreditinst. g 5 J

erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

HK-Vorauszahlungen
BK-Vorauszahlungen
BK-Vorauszahlung 19%
HK-Vorauszahlung 19%

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen

- davon Verbindlichkeiten aus Vermietung
Euro 1.026.445,74 (Euro 938.768,44)

Sammelkonto Kreditorenbuchhaltung
Kautionsverwaltung

Einbehalte Vertragserfillung
Garantieeinbehalte

Debitorische Kreditoren

sonst. Verbindlichkeiten aus Warenlieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Uberzahlungen Mieterkonten
Verbindlichkeiten aus Kautionszinsen
Andere Verbindlichkeiten gegeniber Gesell-
schafter

31.12.2023
Euro
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31.12.2022
Euro

22.675.678,86

21.116.694,04

31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro
693,56 170,00
2.544.340,84 2.434.019,80
7.658.152,31 8.565.948,26

12.472.492,15

10.116.555,98

22.675.678,86

21.116.694,04

31.12.2023
Euro

4.038.911,08

31.12.2023
Euro

2.629.667,56
1.389.319,44

13.024,56
_ 6.899,52

4.038.911,08

31.12.2023
Euro

2.274.736,73

31.12.2023
Euro

1.101.063,78
1.013.862,07
91.559,44
31.968,10
13.304,39

10.395,28
9.124,54
2.423,98
1.035,15

0,00

2.274.736,73

31.12.2022
Euro

3.832.838,75

31.12.2022
Euro

2.441.252,81
1.371.661,86

13.024,56
_ 6.899,52

3.832.838,75

31.12.2022
Euro

1.957.321,85

31.12.2022
Euro

938.945,03
922.497,34
19.838,53
38.846,22
6.413,92

14.398,76
12.229,37
3.436,59
605,14
110,95

1.957.321,85



4. sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern Euro 576,92 (Euro 8.699,70)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 2.431,31 (Euro 0,00)

Andere Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten soziale Sicherheit
Verbindlichkeiten aus Lohnsteuern

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Passive Rechnungsabgrenzung

Ausgewiesen werden im Voraus empfangene Mieten und Pachtzahlungen fir das Folgejahr.

Summe Passiva

31.12.2023
Euro

8.922,75

31.12.2023
Euro

5.914,52
2.431,31
576,92

8.922,75

31.12.2023
Euro

110.463,72

31.12.2023
Euro

110.463,72

31.12.2023
Euro
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31.12.2022
Euro

15.974,76

31.12.2022
Euro

7.275,06
0,00
8.699,70

15.974,76

31.12.2022
Euro

121.838,95

31.12.2022
Euro

121.838,95

31.12.2022
Euro

86.115.177,99

82.439.721,54




1.

a)

b)

c)

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten Wohnungen

Erlése aus Betriebskostenabrechnung
Modernisierungszuschlag Miete

Sollmieten Gewerbe

Mieterlose Gewerbe 19%

Sollmieten Pacht

Sollmieten Stellplatze+Garagen

Sonstige Umsatzerl. Hausbew.

Ertrage Stellpl. +Garagen.19%

Sollmieten vergangene Jahre
Erlésschmélerungen aus Umlagenabrechnung
Mietminderungen+Erldsschmélerungen Mieten

aus Betreuungstatigkeit

Umsatzerlose aus der Verwaltung fremden Ei-
gentums 19% USt

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erlése Stromeinspeisung BHKW19 %
Einspeisvergutung Photovoltaik 19%

Erhohung des Bestands an unfertigen Leistun-

gen

Bestandserhéhung noch nicht
abgerechnete BK/HK

2023
Euro
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2022
Euro

12.455.556,74

11.767.372,64

2023 2022

Euro Euro
8.299.891,17 8.162.746,87
3.685.310,35 3.150.463,08
699.405,69 729.808,12
263.237,16 266.908,10
250.722,84 239.081,36
237.746,29 237.466,59
173.027,88 168.386,07
145.785,84 93.181,25
28.126,80 25.963,42
1.270,15 0,00
-249.066,14 -241.830,44
-1.079.901,29 -1.064.801,78

12.455.556,74

11.767.372,64

2023
Euro

100.367,70
2023
Euro

100.367,70

2023
Euro

4.440,84

2023
Euro

3.991,63
449,21

4.440,84

2023
Euro

179.798,14

2023
Euro

179.798,14

2022
Euro

120.596,72
2022
Euro

120.596,72

2022
Euro

8.709,31

2022
Euro

8.194,68
514,63

8.709,31

2022
Euro

276.955,86

2022
Euro

276.955,86



3. Gesamtleistung

4. sonstige betriebliche Ertrage

Ertrage aus Grundstuicksverkaufen

Ertrag aus Zuschreibung

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen
Ertrag aus Versicherungsschaden
Ul-Erstattungen Krankenkassen

Sonstige Ertrage mit USt 19%

Sonstige Ertrage

Ertrage aus in friheren Jahren abgeschriebene
Forderungen

Sachwertbezug 19%

Erlése vergangene Jahre

Ertrage aus abgeschriebene Forderungen Cre-
ditreform

entgeltliche sonstige Leistung 19 %

Ertrage aus Vorsteuer

Ertrage Auflésung Sonderposten fiur Investi-
tionszuschisse

Investitionszuschiisse

Ertrdge Wertberichtigung zu Forderungen
Weiterberechnung von Aufwendungen aus
Kaufvertragen

2023
Euro
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2022
Euro

12.740.163,42

12.173.634,53

2023
Euro

578.053,17

2023
Euro

172.774,16
147.600,00
94.112,07
73.968,41
28.315,44
12.297,31
10.849,64

10.800,01
9.138,24
5.507,85

5.487,71
4.653,13
1.635,80
913,40
0,00
0,00
0,00

578.053,17

2022
Euro

1.351.381,72

2022
Euro

727.708,37
203.400,00
48.847,19
87.150,06
95.220,57
4.095,46
17.273,10

8.691,97
9.138,24
37.997,30

5.925,59
4.653,13
1.610,67
913,40
73.150,00
18.700,00

_ 6.906,67

1.351.381,72



5.

a)

b)

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Instandhaltung und Modernisierung
Heizkosten

Wasser/ Abwasser

Hauswartkosten

nicht umageféhige Betriebskosten
Mallabfuhr

Sach- und Haftpflichtversicherung
Reinigungs- und Wartungsgebihren
Sonstige Betriebskosten
Betriebsstrom/Hauslicht
Schornsteinfeger

Gartenpflege

Sonstige Aufwendungen Hausbewirtschaftung
Zufuhrung/Auflésung Rickstellung HBW
StralRenreinigung
Ungezieferbekdmpfung

nicht umageféahige Betriebskosten ustpfl.
Korrekturen fur Bk-Abrechnung Vorjahr

Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen

Aufw Stromeinspeisung BHKW 7 %
Aufw Stromeinspeisung BHKW
Aufwendungen Stromeinsp BHKW ohne USt

2023
Euro

7.311.979,81

2023
Euro

3.461.730,66
1.777.672,55
593.364,81
431.670,69
268.260,64
247.301,54
153.994,35
84.239,00
75.796,53
67.949,37
62.046,23
28.266,23
23.152,04
15.651,83
12.706,71
2.984,75
2.904,67
2.287,21

7.311.979,81

2023
Euro

1.436,95

2023
Euro

920,08
508,28
8,59

1.436,95
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2022
Euro

6.587.194,30

2022
Euro

2.856.408,12
1.835.602,85
554.158,22
430.848,71
259.039,18
209.636,59
139.228,64
67.113,00
76.615,02
45.759,13
59.975,08
23.397,41
18.141,11
-4.591,15
12.501,91
2.984,86
2.292,47
-1.916,85

6.587.194,30

2022
Euro

2.740,21

2022
Euro

1.390,16
1.339,68
10,37

2.740,21



6.

a)

b)

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Léhne und Gehélter

Pkw- und sonstige Sachbeziige

Pauschale Steuer fur Arbeitnehmer
Verbrauch/Zufuihrung Ruckstellungen fur Urlaubs-
und Gleitzeitansprichen sowie interne Jahresab-
schlusskosten

soziale Abgaben und Aufwendungen fir Al-
tersversorgung und fur Unterstiitzung

- davon flr Altersversorgung Euro 68,00
(Euro 10.376,02)

Sozialversicherungsbeitrage
Inflationsausgleichspramie

Beitrédge zur Berufsgenossenschaft und andere
Umlagen

Beitrage Gruppenunfallversicherung

Zuschuss zur betriebl. Altersvorsorge

Freiwillige soziale Aufwendung. LSt-frei
Zuf./Verbr. RSt Zuschuss betr. Altersver
Inanspruchnahme/Anpassung zur Pensions-
ruckstellung

Verbrauch/Zufuihrung Ruckstellungen fur Urlaubs-
und Gleitzeitansprichen sowie interne Jahresab-
schlusskosten

2023
Euro

1.221.771,91

2023
Euro

1.230.019,25
19.078,34
28,32

-27.354,00

1.221.771,91

2023
Euro

340.166,18

2023
Euro

265.084,18
74.000,00

5.629,79
1.495,01
675,00
225,20
-20,00

-587,00

-6.336,00

340.166,18
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2022
Euro

1.304.142,48

2022
Euro

1.267.501,09
18.073,39
0,00
18.568,00

1.304.142,48

2022
Euro

284.357,99

2022
Euro

262.797,92
0,00
5.687,58
1.513,47
811,02
0,00

0,00

9.565,00

3.983,00

284.357,99



7. Abschreibungen

a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdégens und Sach-
anlagen

Abschreibungen auf Wohngebaude
Abschreibungen auf Geschéaftsbauten
Abschreibung auf Au3enanlagen Wohnbauten
AuBerplanmafige Abschreibungen
Abschreibung auf Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung

Abschreibung Garage/Stellplatz
Abschreibungen Betriebsvorrichtungen Wohn-
bauten

Abschreibungen auf immaterielle Anlagenwerte

2023
Euro

2.028.891,46

2023
Euro

1.659.819,54
160.647,00
132.958,87
38.527,00

21.241,83
13.064,00

2.112,22
521,00

2.028.891,46
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2022
Euro

2.286.902,01

2022
Euro

1.667.991,94
160.647,00
177.987,79
221.944,00

30.833,28
18.193,00

1.439,00
7.866,00

2.286.902,01



8.

sonstige betriebliche Aufwendungen

Abrissaufwand
EDV-Kosten
Abschr.Ford.Vermietg/E-Wertber

Instandhaltung und sonst. BK Verwaltungsgebaude

Telefon/City Kurier mit USt
Prufungsgebiihren/Steuerberatung
Kfz-Kosten

Sachversicherungen - Betrieb
Spenden

Heizkosten/Energie - Betrieb
Rechtsanwaltskosten

Kosten fur Leasing

Zufuhrung zur EWB Mietforderungen
Verbandsbeitréage ohne MwSt
Aufwand Archivierung

Sponsoring
Buromaterial/Drucksachen 19%
Kosten Datenschutzbeauftragter
AR-Vergutungen
Werbung,Prasentation,sonst.BW
Kosten des Zahlungsverkehrs
Kosten fur Inserate
Schulungsgebiihren

Sachliche Verwaltungsaufwendungen
Schulungsgebihren mit USt

Geb. Notar, Gericht, Verwaltg.
Zuwendungen

Porto/Rundfunkgeb. ohne UST
Mullgeb./StralRenreinig.Betrieb
BlUromaterial, Drucksachen 7%
Fahr-u.Reisekost., Kilometerg.
Ubrige Aufwendungen

Abwasser - Betrieb (ohne UST)
Bewirtung aus geschéftlichem Anlass
Kosten Internet

Geschenke an Mitarbeiter 60,-
Rep.u.Wartg.d.Buroeinrichtung
Wasser 7% UST Betrieb
Geschenke < EUR 35 ohne 37bESt
Aufwand vergang. Jahre/Betrieb
Geschenke > € 35,00 ohne 8§ 37b EStG
Geschenke n. abzugsfahig mit § 37b EStG
Aufwand verg. Jahre/Hausbewir.
Verl.Abgang v.Gegenst.Anlagev.
Kosten Grundstiicksverkauf
Gerichtskosten (u.a.Vergleich)
Kosten Vers.-schaden/Betrieb

2023

Euro

850.580,41

2023
Euro

242.300,04
215.461,65
62.412,75
36.156,45
24.645,37
24.499,41
22.998,33
22.128,88
22.120,00
18.088,02
16.672,56
16.208,01
14.000,00
10.766,36
10.090,00
9.447,57
9.433,20
8.386,88
7.435,00
7.131,77
6.815,24
5.978,90
5.645,00
5.458,39
4.007,06
3.188,76
2.828,65
2.443,97
2.441,49
2.401,99
1.985,52
1.573,10
1.378,20
922,51
650,34
583,40
512,88
446,69
408,23
197,94
177,14
108,89
43,87
0,00

0,00

0,00

0,00

850.580,41
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2022
Euro

665.892,13

2022
Euro

193.817,21
85.541,59
80.743,61
18.830,24
24.205,31
20.764,58
22.473,57
20.923,38
14.520,00
14.210,49
18.208,38
15.513,07

0,00
10.996,16
940,00
11.991,57
8.735,08
8.362,03
7.375,00
9.138,53
8.042,09
818,33
7.129,00
9.910,57
5.190,26
3.206,24
1.910,76
2.814,45
2.374,86
2.333,62
1.996,50
1.776,39
1.371,84
1.350,40
648,41
212,67
789,81
444,10
264,38
2.970,39
49,90
0,00
4.966,50
10.036,46
7.225,69
700,00
68,71

665.892,13



9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

- davon Zinsertrage aus der Abzinsung von
Ruckstellungen Euro 1.360,00 (Euro 780,00)

Zinsen u. a. Ertrage
Zinsertrag Abzinsung Riickstellungen
Zinsen Treuhandkonto

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon Zinsaufwendungen aus der Abzinsung
von Ruckstellungen Euro 367,22 (Euro 403,06)

Zinsen fur alle Kredite
Zinsaufwand Alterssicherung
Kosten der Kautionszinsen

andere Zinsen/Blrgschaftsentgelte
Zinsertrag Alterssicherung

11. Ergebnis nach Steuern

2023
Euro

57.495,77

2023
Euro

55.453,51
1.360,00
682,26

57.495,77

2023
Euro

385.703,10

2023
Euro

384.655,35
6.968,00
680,53
0,00
-6.600,78

385.703,10

2023
Euro

1.235.182,54
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2022
Euro

5.684,56

2022
Euro

4.816,66
780,00
87,90

5.684,56

2022
Euro

359.782,08

2022
Euro

356.048,50
6.924,00
89,40
3.241,12
-6.520,94

359.782,08

2022
Euro

2.039.689,61



12. sonstige Steuern

Grundsteuer BK

Grundsteuer Betrieb n.u.
Kfz-Steuer

Grundsteuer BK n. u. verg. Jahre

13. Jahresuberschuss

14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

15. Bilanzgewinn

2023
Euro

229.961,87

2023
Euro

211.937,50
17.069,45
928,00
26,92

229.961,87

2023
Euro

1.005.220,67

2023
Euro

3.015.741,94

2023
Euro

4.020.962,61
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2022
Euro

232.007,70

2022
Euro

212.310,70
18.571,16
928,00
197,84

232.007,70

2022
Euro

1.807.681,91

2022
Euro

1.228.060,03

2022
Euro

3.035.741,94
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Fragenkatalog zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfihrung und der wirtschaftlichen
Verhdaltnisse nach § 53 Haushaltsgrundséatzegesetz (HGrG)

Vorbemerkungen

Zur Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse nach
8§ 53 HGrG hat das Institut der Wirtschaftsprifer einen Fragenkatalog aufgestellt und als Prifungsstandard
IDW PS 720 verabschiedet. Der Fragenkatalog wurde gemeinsam mit Vertretern des Bundesfinanzministe-
riums, des Bundesrechnungshofs und der Landesrechnungshdfe erarbeitet. Er soll eine einheitliche Grundla-
ge fur alle Unternehmen bieten, fiir die eine Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung und der
wirtschaftlichen Verhaltnisse vorgesehen ist.

Die im Prufungsstandard IDW PS 720 aufgefuhrten Fragen haben wir nachfolgend auf der Grundlage unserer
Prufungsfeststellungen im Einzelnen beantwortet. Sofern eine Frage oder ein Fragenkreis fur die Gesellschaft
nicht zutreffend ist, haben wir dies im Anschluss an die Frage oder den Fragenkreis vermerkt oder begriindet.

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

a) Gibt es Geschéftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan fir die Ge-
schéaftsleitung sowie ggf. fir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hinaus schriftliche Weisungen
des Uberwachungsorgans zur Organisation fir die Geschafts- sowie ggf. fur die Konzernleitung
(Geschéaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedirfnissen des Unternehmens
bzw. des Konzerns?

Organe der Gesellschaft sind die Gesellschafterversammlung, der Aufsichtsrat und der Geschéftsfihrer.

Gemal § 9 Nr. 10 des Gesellschaftsvertrages hat sich der Aufsichtsrat eine Geschéaftsordnung gegeben.
Die Geschéaftsordnung wurde am 18. September 2001 vom Aufsichtsratsvorsitzenden unterzeichnet.

Durch den Aufsichtsrat wurde zum 4. Oktober 1994 auf Grundlage des § 7 Nr. 4 des Gesellschaftsvertra-
ges eine Geschaftsanweisung fur die Geschaftsfihrung des Unternehmens erlassen. In der Anweisung
sind die Aufgaben der Geschéftsfiihrung, die Berichterstattung an den Aufsichtsrat sowie Befugnisse und
zustimmungspflichtige Geschéafte und MalRnahmen geregelt.

Ein Geschéftsverteilungsplan fur die Geschéftsfuhrung liegt nicht vor, da nur ein Geschéftsfuhrer bestellt
ist. Ansonsten ergeben sich die Zustandigkeiten und die Aufgabenverteilung aus dem Strukturplan
(Organigramm). Ferner sind detaillierte Stellenbeschreibungen, aus denen Aufgabengebiete, Zustandig-
keiten, Anforderungsprofile und Vertretungsbefugnisse hervorgehen, vorhanden.

Die Regelungen entsprechen den Bedurfnissen der Gesellschaft.

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

Im Berichtsjahr fand eine Gesellschafterversammlung statt. Die hieriber gefertigte Niederschrift hat uns
vorgelegen. Im Rahmen seiner Uberwachungspflicht hat sich der Aufsichtsrat im Berichtsjahr in drei plan-
magigen und einer aulRerplanméafiigen Sitzung Uber den Geschéftsverlauf unterrichten lassen und Be-
schliisse gefasst. Die hierliber gefertigten Niederschriften einschlie3lich der vorbereitenden Unterlagen
lagen uns ebenfalls vor. Weiterhin wurden Beschlisse im Umlaufverfahren gefasst, deren Ergebnis in der
nachfolgenden Sitzung durch den Geschéftsfiihrer bekannt gegeben wurden.

c) In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 3 AktG sind die
einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Der Geschaftsfuhrer ist auskunftsgemafl mit Ausnahme der Tétigkeit im Verbandsrat des Verbands der
Wohnungswirtschaft Sachsen-Anhalt e.V. in keinen Aufsichtsgremien und anderen Kontrollorganen i.S.d.
§ 125 Absatz 1 Satz 3 AktG tatig.



d)
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Wird die Vergutung der Organmitglieder (Geschaftsleitung, Uberwachungsorgan) individualisiert
im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen
Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie
wird dies begrindet?

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezliglich der Angabe Geschéftsfih-
rerbeziige im Anhang gemaf § 285 Nr. 9 Buchstabe a und b HGB zu Recht erfolgt. Die Vergitung der
Mitglieder des Aufsichtsrates sind im Anhang angegeben.

Fragenkreis 2:
Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

c)

d)

Gibt es einen den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus dem
Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind?
Erfolgt dessen regelméaRige Uberpriifung?

Es besteht ein Organisationsplan (Strukturplan), aus dem Organisationsaufbau und Arbeitsbereiche her-
vorgehen. Der vorliegende Plan beruht auf dem Stand Anfang des Jahres 2024. Dieser wird regelmaiig
angepasst. Der Plan entspricht nach unserer Einschétzung den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird?
Dazu haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.
Hat die Geschéaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspréavention ergriffen und dokumentiert?

Die Gesellschaft hat mit Wirkung zum 1. Dezember 2008 eine Dienstanweisung zur Korruptionspréaven-
tion erlassen. Die Dienstanweisung wurde zum 1. Juli 2019 neu gefasst. Des Weiteren bestehen wesent-
liche Dienstanweisungen zur Auftragsvergabe, zur Rechnungskontrolle sowie zur Zahlungsfreigabe und
zur Unterschriftenregelung.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fir wesentliche Entscheidungsprozesse
(inshesondere Auftragvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, Kreditaufnahme und
-gewdahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Gemal § 8 des Gesellschaftsvertrages vertritt der Geschéftsfihrer die Gesellschaft allein. Bei den unter
§ 12 des Gesellschaftsvertrages genannten Geschéaften und Rechtshandlungen bedarf es der Zustim-
mung des Aufsichtsrates.

Von der Gesellschaft wurden fiir wesentliche Entscheidungsprozesse Dienstanweisungen erlassen, ins-
besondere fir die Auftragsvergabe/ -abrechnung, sowie die Zahlungsordnung. Es haben sich keine An-
haltspunkte ergeben, dass die Dienstanweisungen nicht beachtet oder nicht eingehalten wurden.

Besteht eine ordnungsméaRige Dokumentation von Vertrdgen (z. B. Grundstiicksverwaltung,
EDV)?

Nach unseren Feststellungen ist die Vollstandigkeit der Dokumentation der Vertrdge gewdhrleistet. Die
Vertrage sind nach sinnvollen Kriterien sortiert und jederzeit verflgbar.
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Fragenkreis 3:
Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

b)

d)

f)

g)

h)

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

Der Planungshorizont des Wirtschaftsplanes betragt derzeit zehn Jahre. Planungszeitraume und Fort-
schreibung der Daten entsprechen den Erfordernissen der Gesellschaft.

Das Planungswesen entspricht insgesamt unter Bertcksichtigung des geschéftlichen Umfeldes und der
GrolRe der Gesellschaft den Bedurfnissen des Unternehmens.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Wesentliche Planabweichungen werden nach den uns erteilten Auskiinften regelmafig durch die Ge-
schéftsleitung ermittelt und analysiert.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieldlich der Kostenrechnung der Gro3e und den besonde-
ren Anforderungen des Unternehmens?

Nach unserer Auffassung entspricht das Rechnungswesen einschlie3lich der Kostenrechnung den spe-
zifischen Anforderungen des Unternehmens. Die Buchfiihrung sichert die vollstandige, richtige, zeitge-
rechte und geordnete Aufzeichnung der Geschéftsvorfalle.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquiditatskontrolle
und eine Kreditiberwachung gewéahrleistet?

Die Gesellschaft verfugt Uber eine laufende Liquiditatskontrolle und eine regelméaRige Kreditiiberwa-
chung. Die Aufgaben wurden auskunftsgemaf durch den Geschéftsfuhrer Herrn Breuel und die Prokuris-
tin Frau Kinne-Seidig wahrgenommen.

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

Es existiert auf Grund der Unternehmensgrof3e kein zentrales Cash-Management.

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

Die Gesellschaft verfiigt Uber ein funktionierendes Debitorenmanagement. Die vollstandige und zeitnahe
Inrechnungstellung ist gewahrleistet.

Der Einzug der Mieten erfolgt zu einem groRBen Teil per Lastschriftverfahren. Vorauszahlungen werden
vor allem bei der Umlage von Betriebskosten vertraglich vereinbart. Bei Mietriickstanden werden auch
Ratenzahlungsvereinbarungen getroffen.

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

Ein das Gesamtunternehmen umfassendes Controlling besteht nicht. Controllingaufgaben, wie die Koor-
dination sowie die Aufbereitung von Informationen und deren Bereitstellung, werden vom Geschéftsfihrer
wahrgenommen.

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

Das Unternehmen hat weder Tochterunternehmen noch hélt sie Beteiligungen.
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Fragenkreis 4:
Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

d)

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

Die Gesellschaft hat geeignete Frihwarnsignale zum rechtzeitigen Erkennen von Risiken in einem Risi-
komanagement- Handbuch definiert.

Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfillen? Haben sich An-
haltspunkte ergeben, dass die MaBnhahmen nicht durchgefihrt werden?

Die MaRnahmen sind geeignet, ihren Zweck zu erfillen. Anhaltspunkte, dass die MalRhahmen nicht
durchgefuhrt werden, haben sich nicht ergeben.

Sind diese MalBhahmen ausreichend dokumentiert?

Die Fruhwarnsignale und die einzuleitenden MaRnahmen sind in einem Risikomanagement-Handbuch
ausreichend dokumentiert. Die Beachtung der Frihwarnsignale und die Durchfiihrung der einzuleitenden
MafRnahmen werden durch entsprechende Regelungen, Arbeits- und Dienstanweisungen sichergestellt.

Werden die Frihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem aktuellen
Geschéaftsumfeld sowie mit den Geschéaftsprozessen und Funktionen abgestimmt und ange-
passt?

Nach den uns vorliegenden Unterlagen erfolgten die Abstimmungen kontinuierlich entsprechend den
Vorschriften im Handbuch. Die Risiken werden Uberpriift.

Fragenkreis 5:
Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

a)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finanzinstrumenten
sowie von anderen Termingeschéaften, Optionen und Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu ge-
hort:

. Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

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

) Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Umfang

durfen offene Posten entstehen?

. Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien -ausschlieB3lich zulas-
sig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefuhrt werden dirfen (z. B. antizipatives
Hedging)?

Festlegungen zum Einsatz von Finanzinstrumenten durch die Geschéftsfihrung erfolgten nicht. Geschéf-
te mit derivativen Finanzinstrumenten wurden im Geschéftsjahr nicht getéatigt und sind nach den uns er-
teilten Auskinften auch zukiinftig nicht beabsichtigt.

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

zur Risikobegrenzung?

Die Frage ist nicht einschlagig, weil derartige Geschéafte nicht getéatigt werden.



c)

d)

e)

f)
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Hat die Geschéafts-/Konzerngeschéaftsfihrung ein dem Geschéaftsumfang entsprechendes Instru-
mentarium zur Verfigung gestellt insbesondere in Bezug auf

» Erfassung der Geschéfte

* Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse

» Bewertung der Geschéafte zum Zweck der Rechnungslegung

* Kontrolle der Geschéfte?

Die Frage ist nicht einschlagig, weil derartige Geschéafte nicht getéatigt werden.

Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Derivatgeschéf-
te und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Die Frage ist nicht einschlagig, weil derartige Geschéafte nicht getéatigt werden.

Hat die Geschéafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Arbeitsanweisungen wurden nicht erlassen, da derartige Geschéfte nicht getatigt werden.

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

Die Frage ist nicht einschlagig, weil derartige Geschéafte nicht getéatigt werden.

Fragenkreis 6:
Interne Revision

a)

b)

d)

e)

f)

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

In der Gesellschaft besteht keine eigensténdige interne Revision.

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

Trifft nicht zu, da keine Innenrevision besteht

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/Konzernrevision
im Geschéaftsjahr? Wurde auch geprift, ob wesentlich mit-einander unvereinbare Funktionen (z.
B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne
Revision das letzte Mal Giber Korruptionspravention berichtet? Liegen hiertber schriftliche Revi-
sionsberichte vor?

Trifft nicht zu, da keine Innenrevision besteht

Hat die interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlussprifer abgestimmt?

Trifft nicht zu, da keine Innenrevision besteht

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

Trifft nicht zu, da keine Innenrevision besteht
Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der Internen Revi-
sion/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revision/Konzernrevision die Um-

setzung ihrer Empfehlungen?

Trifft nicht zu, da keine Innenrevision besteht
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Fragenkreis 7:
Ubereinstimmung der Rechtsgeschéafte und MaRnahmen mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Ge-
schaftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

a)

b)

c)

d)

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

Anhaltspunkte, dass die vorherige Zustimmung des Aufsichtsrates zu zustimmungspflichtigen Rechtsge-
schéften und Mal3nahmen nicht eingeholt wurde, haben sich nicht ergeben.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorg-
ans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kredite an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwachungsorgans wurden nicht gewéhrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedirftiger MaBnahmen &ahnliche,
aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte MaBhahmen vorgenommen worden sind (z. B.
Zerlegung in TeilmalRnahmen)?

Die Zerlegung in TeilmaRnahmen oder Ahnliches haben wir nicht festgestellt.

Die Durchsicht der Unterlagen einschlie3lich der vorbereitenden Unterlagen zu den Aufsichtsratssitzun-
gen hat zu keinen Beanstandungen gefihrt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht mit Gesetz, Sat-
zung, Geschaftsordnung, Geschéaftsanweisung und bindenden Beschlissen des Uberwachungs-
organs Ubereinstimmen?

Bei unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, von denen man auf ungesetzliche oder
gegen die internen Festlegungen der Gesellschaft verstoRende Geschéfte hatte schliel3en kénnen.

Fragenkreis 8:
Durchfuhrung von Investitionen

a)

b)

c)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immaterielle Anla-
gewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabili-
tat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift?

Das Investitionsvolumen wird im Zusammenhang mit der Planung vom Aufsichtsrat genehmigt. Fir gro-
Rere durchzufuhrende Investitionsvorhaben, die ausschlie3lich die Modernisierung bzw. Sanierung von
Wohngebauden und Au3enanlagen betreffen, werden Wirtschaftlichkeitsberechnungen erstellt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermittlung nicht
ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des Preises zu ermdglichen (z. B. bei
Erwerb bzw. VerauRBerung von Grundsticken oder Beteiligungen)?

Bei Investitionen in das Anlagevermdgen wurden die Preise unterschiedlicher Anbieter zur Entschei-
dungsfindung herangezogen. Die Unterlagen waren ausreichend, um ein Urteil Uber die Angemessenheit
der Preise zu ermdglichen. Dies gilt insbesondere fur die Preisermittlung bei der Veréufierung von Grund-
stiicken. Fir die Verkaufe von Grundstiicken im Geschéftsjahr liegen Beschlisse des Aufsichtsrates vor.

Werden Durchfuhrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend Uberwacht
und Abweichungen untersucht?

Durchfuhrung, Budgetierung und Veranderung von Investitionen werden regelméafig uberwacht und Ab-
weichungen analysiert.
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d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben? Wenn ja,

e)

in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr wurde die Sanierung der Kathe-Kollwitz-Str. 19 mit Kosten ohne grof3e Abweichung
zum geplanten Investitionsvolumen abgeschlossen.

Der Plan-/Istvergleich Uber das gesamte Investitionsvolumen des Geschéftsjahres ergibt wesentlichen
Kosteniberschreitungen in Héhe von TEuro 455,5 im Budget der Instandhaltungskosten, die durch die
auBRerplanméfig notwendig gewordene Instandsetzung der Wipertimauer veranlasst ist. Hier wurden im
Jahresabschluss fiir die Sanierung der denkmageschitzten und einsturzgefahrdeten Mauer eine Rick-
stellung in Hohe von TEuro 534 gebildet.

Stand und Entwicklung der Investitionen wurden dem Aufsichtsrat in den jeweiligen Sitzungen bekannt
gegeben und beraten.

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

Es haben sich keine entsprechenden Anhaltspunkte ergeben.

Fragenkreis 9:
Vergaberegelungen

a)

b)

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

Es besteht eine Geschéaftsanweisung zur Vergabe von Bauleistungen. Bei der Auftragsvergabe im Zu-
sammenhang mit geférderten Baumalinahmen gelangen - sofern erforderlich - die Vergaberegelungen
zur Anwendung.

Anhaltspunkte fiir Verstd3e gegen die Vergaberegelung haben sich nicht ergeben.

Werden fur Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzangebote (z. B.

auch fur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Vor der Anschaffung nennenswerter Gegenstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung oder der Be-
auftragten bedeutsamer Dienstleistungen werden im Regelfall Konkurrenzangebote eingeholt.

Nach unseren Erkenntnissen werden fur Kapitalaufnahmen und Geldgeschéafte Vergleichsangebote ein-
geholt.

Fragenkreis 10
Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

c)

Wird dem Uberwachungsorgan regelméaRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft wird zu jeder Aufsichtsratssitzung mundlich und auch schriftlich durch
Vorlage des Berichtes der Geschéftsfuhrung informiert. Darliber hinaus erstattet der Geschéftsfuhrer
Uber wichtige Geschéftsvorfalle oder Entscheidungen kurzfristig Bericht. Die Aufsichtsratssitzungen und
Gesellschafterversammlungen werden ausfuhrlich protokolliert.

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

Nach den Protokollen zu den Aufsichtsratssitzungen vermittelt die Berichtserstattung einen zutreffenden
Eindruck von der Lage der Gesellschaft.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgédnge angemessen und zeitnah unterrich-



d)

e)

f)

g)
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tet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemaR abgewickelte
Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und
wurde hiertber berichtet?

Soweit dies von uns beurteilt werden konnte, ist der Aufsichtsrat Gber wesentliche Vorgange zeitnah un-

terrichtet worden. Ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemanR abgewickelte Geschéftsvorfalle
sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen haben wir nicht festgestelit.

Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf dessen be-
sonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?
Im Geschéftsjahr 2023 lagen keine derartigen Anforderungen vor.

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

Hierfur haben sich keine Anhaltspunkte ergeben.

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

Es ist eine D&O- Versicherung fur die Geschéftsfiihrung abgeschlossen worden. Ein Selbstbehalt ist nicht
vereinbart. Auskunftsgeman wurde der Aufsichtsrat tGiber den Inhalt und die Konditionen der D&O- Versi-
cherung informiert.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans ge-
meldet wurden, ist dies unverziglich dem Uberwachungsorgan offengelegt worden?

Es liegen keine Interessenkonflikte vor. Auftragsvergaben an Mitglieder des Uberwachungsgremiums
sind nicht erfolgt.

Fragenkreis 11
Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen ist nicht vorhanden. Die Gesellschaft verfugt jedoch
Uber Bestandsimmobilien mit signifikanten Leerstdnden. Diesen Leerstanden ist mit auRBerplanméafigen
Abschreibungen in 2023 und in den Vorjahren Rechnung getragen worden. Des Weiteren wurden seit
dem Jahr 2017 im Ortsteil Quarmbeck Wohneinheiten durch Abriss vom Markt genommen. Férdermittel
im Rahmen des Programms Stadtumbau-Ost wurden gewahrt. Der Abriss oder Riickbau von nicht mehr
bendtigten Wohnungsbestanden soll in den nachsten Jahren fortgesetzt werden.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?
Im Rahmen unserer Prufung haben wir keine Sachverhalte festgestellt, die auf auffallend hohe oder nie-

drige Besténde schliel3en lassen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich zu den bilanziel-
len Werten erheblich hohere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermdgensgegenstande wesent-
lich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte ergaben sich nicht.
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Fragenkreis 12:
Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zusammen?
Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsverpflichtungen fi-
nanziert werden?

Das langfristig gebundene Vermdgen (Anlagevermdgen) war zum 31. Dezember 2023 zu 99,0 % (Vorjahr
98,6 %) durch mittel- und langfristig verfugbare Mittel finanziert. Die Finanzierungsregel, nach der langfristig
gebundenes Vermdgen durch langfristig verfligbare Mittel weitestgehend gedeckt sein soll, wurde somit zum
Bilanzstichtag so gut wie entsprochen.

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

Trifft fir die Gesellschaft nicht zu.

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschliellich Garantien der 6f-
fentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Ver-
pflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Fur das Bauvorhaben Kéathe-Kollwitz-Str. 19 liegt eine Zusage der KfW fiir einen Zuschuss in H6he von bis zu
TEuro 211,3 vor, der an die Erreichung eines Energieeffizienzhauses 85 EE Standards gebunden ist. Da die
Baumalinahme zum Bilanzstichtag abgeschlossen war und das erforderliche Energieniveau erreicht wurde,
ist eine Forderung in Héhe von TEuro 162,3 im Jahresabschluss aktiviert worden.

Fur das Bauvorhaben Erlestr. 5 wurde ein Antrag bei der KfW firr einen Zuschuss in Héhe von 45% der Bau-
kosten, dem entspricht TEuro 966,7 gestellt, der an die Erreichung eines Energieeffizienzhauses 85 EE
Standards gebunden ist. Da die BaumalRnahme zum Bilanzstichtag noch nicht abgeschlossen war, erfolgte
noch keine Berlicksichtigung des Zuschusses im Jahresabschluss.

Anhaltspunkte, dass die mit den Zuschissen verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden, haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 13:
Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung kann mit einem im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegenen Anteil in Hohe
64,6 % des Gesamtkapitals gegeniiber 66,3 % im Vorjahr als angemessen bezeichnet werden. Aus der
Eigenkapitalausstattung ergeben sich vorerst keine Finanzierungsprobleme.

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

Das Berichtsjahr schloss die Gesellschaft mit einem Jahresiiberschuss von TEuro 1.005,2 ab. Nach Ver-
rechnung mit dem Gewinnvortrag in Hohe von TEuro 3.015,7 ergibt sich ein Bilanzgewinn in Hohe von
TEuro 4.021,0, der gemal Vorschlag der Geschéftsfihrung mit TEuro 20 an die Gesellschafterin ausge-
schittet und mit TEuro 4.001,0 auf neue Rechnung vorgetragen werden soll. Der Gewinnverwendungs-
vorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar.

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

Das Betriebsergebnis der Gesellschaft wird nicht in Segmente unterteilt.
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Fragenkreis 14.
Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

b)

c)

d)

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgadngen gepragt?

Das Jahresergebnis ist durch auRerplanméRige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Zeit-
wert aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderung (TEuro 38,5) sowie Zuschreibungen, da die
Grinde fur die Wertminderung nicht mehr bestehen (TEuro 147,6) entscheidend beeinflusst. Weiterhin
wurden Ertrage aus dem Verkauf von Grundstiicken in Hohe von TEuro 172,8 realisiert. Abrisskosten fir
den Abriss von 56 Wohneinheiten in den Objekten Mohrenstieg 1-12 sind in Hohe von TEuro 242,3 ent-
standen. AuRerplanm&Rig notwendig gewordene Instandhaltungskosten sind durch die Sanierung der Wi-
pertimauer entstanden. Hier wurde im Jahresabschluss fur die offentlich rechtlich gebotene Sanierung
der denkmageschitzten und einsturzgefahrdeten Mauer eine Ruckstellung in Hohe von TEuro 534 gebil-
det.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder Leistungsbeziehungen zwi-
schen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Kondi-
tionen vorgenommen werden?

Fur Geschéafte mit dem Gesellschafter gelten die Ublichen Konditionen wie fur fremde Dritte.
Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Die Frage ist bei einem Wohnungsunternehmen nicht einschléagig.

Fragenkreis 15:
Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen

a)

Gab es verlustbringende Geschafte, die fir die Vermdgens- und Ertragslage von Bedeutung wa-
ren, und was waren die Ursachen der Verluste?

AuRerplanméaRige Abschreibungen auf Wohnbauten auf Grund von dauerhaftem Leerstand, Abschrei-
bungen auf Mietforderungen und Ertragseinbuf3en aus Leerstdnden beeinflussen die Ertragslage der
Gesellschaft nachhaltig.

b) Wurden MaBhahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche MalRnahmen

handelt es sich?

Es werden fortlaufend lohnende Objekte modernisiert oder saniert, um sie wieder ertragreich zu machen.
Weiterhin wurden, sofern am Wohnungsmarkt erzielbar, vorhandene Mietpreiserhhungsmaglichkeiten
genutzt.

Fragenkreis 16:
Ursachen des Jahresfehlbetrages und MalBhahmen zur Verbesserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Im Geschéftsjahr 2023 wurde ein Jahresiberschuss in Hohe von TEuro 1.005,2 erzielt.
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b) Welche MaRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des Unter-
nehmens zu verbessern?

Es ist beabsichtigt, zielgerichtet Aufwertungsmaflinahmen sowie energetische Malinahmen zur Dekarbo-
nisierung des Bestandes durchzufiihren. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft ist jedoch weitgehend
von der Mieten- und Kostenentwicklung sowie von der Entwicklung des Leerstandes abhéngig. Sie ist
auf Grund der vorgegebenen mietpreisrechtlichen Vorschriften sowie der nur begrenzt abschéatzbaren
Kostenentwicklung der Bewirtschaftungs- und Baukosten nur in eingeschranktem Umfang beeinflussbar.
Die Durchfuihrung energetischer BaumafRnahmen ist unter Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten auch von
der Gewahrung von Fordermitteln abhéngig.

Zu berlcksichtigen ist ferner, dass die zur Kostendeckung erforderlichen Mietanhebungen auch am
Markt realisierbar sein missen.

Nach der vorliegenden Planung werden in den nachsten Jahren positive Jahresergebnisse erwartet.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

flr

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maBiger Berufsaustbung ausgefilhrt. Der Wirtschaftspriifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchflihrung des Auftrags sachversténdiger Personen zu bedienen.

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle far
die Ausfuhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgédnge und Umstdnde, die erst wihrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

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

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

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

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erkldrungen und Auskiinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erkldarungen und Auskinfte des Wirtschaftspriifers auerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Mdngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergiitung 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 zurlicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherfiillung fir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen 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
gegenlber zurtickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschriankung 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 Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemal § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrléssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht 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 wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Manaten nach der schriftlichen 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, Kérper 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. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

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

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

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

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

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkldrungen 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 Wirtschaftsprifer berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

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

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

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusdltzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr firr die volistandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer 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 Verschiisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

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

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

14, Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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