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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH
Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA

31.12.2022
€ €

31.12.2021

€

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschéftsausstattg.

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten
III. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen
Anlagevermogen gesamt

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrite

1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Grundstiicke mit fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorrite

II. Forderungen und sonst. Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Sonstige Vermogensgegenstinde

II1. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

Umlaufvermogen gesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

0,00

21.617.567,99

22.077.793,50

185.714,01 198.015,01
206.097,99 266.340,22
67.739,00 78.059,64
66.957,00 64.317,00
3.268.368,45 0,00
6.24587 25.418.69031  969.638,93
25.932.31 25.932.31 29.820.28

25.444.622,62
920,00 920,00
50.080,00 50.080,00
1.294.607,48 1.409.162,83
23.706,67 1.369.314,15 11.058.35
39.595,51 29.981,16
0,00 47.311,00
21.221.14 60.816,65 30.716.35

2.558.554.70

3.988.685,50
2.489,42 4.154,70
9.551.61 12.041,03 0,00

29.445.349.15

0,00

23.654.164,30

29.820.28

23.683.984,58

1.471.221,18

108.008,51

1.084.457.30

2.663.686,99

4.154,70

26.351.826,27



Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH

Bilanz zum 31. Dezember 2022

PASSIVA

31.12.2022 31.12.2021

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

II. Gewinnriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

2. Andere Gewinnriicklagen

III. Bilanzgewinn
Eigenkapital gesamt
B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 3.781,44 (Vorjahr: € 4.552,40)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1.177.600,00

24.692,37

5.169.377,98

222.231.86

6.593.902,21

89.000,00

20.113.810,29 17.140.403,85
912.420,10 952.308,82
1.504.798,10 1.361.895,34
31.619,77 31.203,10
139.669,78 275.908,61

3.978.44 22.706.296,48 4.552.40

56.150,46

29.445.349.15

1.177.600,00

11.815,70

5.169.377,98

106.341.34

6.465.135,02

77.384,89

19.766.272,12

43.034,24

26.351.826,27



Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken

Verminderung/Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leist.
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
davon aus Abzinsung € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

Ergebnis nach Steuer
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

2022

€

4.714.547,24
0.00

2.245.148,15
14.706.22

4.714.547,24

-114.555,35

94.699,95

2.259.854.37

441.094,66
101.185.75

2.434.837,47

542.280,41

1.040.538,11
249.327,71

1.149,53

379.992,77

223.848,00

95.080.81
128.767,19
106.341,34

12.876.67

222.231.86

2021
€

4.468.372,37
78.143,30

22.971,62

258.490,30

2.146.162,30
13.775.77

2.668.039,52

421.775,77

96.094,76

1.015.724,37

554.728,73

165,04

369.077.87

210.803,06
92.646.02
118.157,04
0,00

11.815.70

106.341.34



Anhang fiir das Geschiftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH hat ihren Sitz in Zeulenroda-
Triebes und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Jena (HRB 201121).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches, fiir grofle Kapitalgesellschaften.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieBlich Anlagespiegel, Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der
aktuell giiltigen Fassung wurde beachtet.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden zu Anschaffungskosten bewertet und planmafig
tiber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von vier Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffung- und Herstellungskosten bewertet, abnutzbares
Anlagevermdgen vermindert um die kumulierten planméBigen linearen Abschreibungen iiber
die voraussichtliche Nutzungsdauer.

Die betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern betragen fiir Gebdude zwischen 25 und 50 Jahre,
fir die Garagen 15 Jahre und fiir die technischen Anlagen zwischen 3 und 15 Jahren sowie
Betriebs- und Geschéftsausstattung zwischen 3 und 12 Jahre.

Der Posten Unfertige Leistungen beinhaltet ausschliellich noch nicht abgerechnete
umlagefdhige Betriebskosten.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstiinde, liquide Mittel und
Rechnungsabgrenzungsposten wurden zum Nennwert ausgewiesen. Erkennbare Risiken
wurden durch Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.

Die Entwicklung der Riicklagen ist im Riicklagenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vemiinftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages. Bei der Riickstellungsbewertung werden
kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen
Bundesbank veroffentlich wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrigen bewertet.



C. Angaben zur Bilanz

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens werden in dem Anlagespiegel (Anlage 1)
dargestellt.

Latente Steuern

Differenzen zwischen HB- und StB bestehen bei den sonstigen Riickstellungen. Insgesamt hat
sich ein aktiver Saldo ergeben. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrdge, die bei der
Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden konnen. Aufgrund der
Inanspruchnahme des Wahlrechtes des § 274. Abs.1 Satz 2 HGB n.F. werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt.

Die Riickstellungen beinhalten folgende wesentliche Sachverhalte:

Tsd.€
Ausstehende Rechnungen flir
Betriebskosten 50,0
Priifungskosten
einschlieBlich Steuererkldrung 28,5

Die Verbindlichkeiten und ihre Besicherung sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 3)
dargestellt.
D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

In den folgenden Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche oder
neutrale und periodenfremde Ertrige und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertréige Tsd. €
Ertrdge aus fritheren Jahren 13,5
Ertrdage aus der Auflésung von Riickstellungen 6,5
Einzahlungen auf wertberichtigte Mietforderungen 5,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen Tsd. €

Zufiihrung Einzelwertberichtigungen/
Abschreibung Mietforderungen 18,7

Verlust aus Anlagenverkdufen 13,5

Aufwendungen friiherer Jahre 9,8



E. Sonstige Angaben

Im Jahresdurchschnitt waren bei der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH
10,75 Arbeitnehmer beschiftigt, davon 5,0 Angestellte und 5,75 gewerbliche Arbeitnehmer.

Abschlusspriiferhonorar

Das Gesamthonorar fiir die Abschlusspriifung betrigt Tsd. € 12,5. Fiir die Steuerberatung ist
ein Betrag von Tsd. € 3,3 vereinbart.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschiftsjahres 2022 sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschiftsjahr 2022 schlief3t mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von Tsd.€ 128,8 ab.
Gemail Gesellschaftervertrag werden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 10% der
Gesetzlichen Riicklage zugefiihrt. Der Geschiftsfiihrer schligt vor, den Bilanzgewinn in Héhe
von Tsd. € 2222 auf neue Rechnungen vorzutragen.

Geschiiftsfiihrer der Gesellschaft
Herr Frank Kruwinnus (Bilanzbuchhalter)
Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.



Mitglieder des Aufsichtsrates waren:

Herr Nils Hammerschmidt = Biirgermeister

Herr René Spanner Unternehmer (stellv. Vorsitzender)
Herr René Greyer Sozialversicherungsfachangestellter
Herr Markus Hofmann Polizeibeamter

Herr Heiko Hammer Rettungssanitéter

Fiir den Aufsichtsrat ergaben sich Beziige in H6he von 900,00 €.

Zeulenroda-Triebes, den 27.04.2023

F. Kruwinnls
Geschiftsfiihrer
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Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH

Riicklagenspiegel

Stand Entnahme  Zufiihrung
Gewinnriicklagen 01.01.2022 2022 2022
€ € €
Gesetzliche Ricklage 11.815,70 0,00 12.876,67
Andere Gewinnriicklagen 5.169.377,98 0,00 0,00

Gesamt 5.181.193.68 0.00 12.876.67

Anlage 2

Stand
31.12.2022
€

24.692,37

5.169.377,98

5.194.070,35
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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2022

L Grundlagen des Unternehmens

Geschiiftsgrundlagen

Im Jahr 1990 hat die Stadt Zeulenroda den Besitz an Wohnungen und Liegenschaften an die
neu gegriindete Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH iibertragen. Ihre
Aufgabe: die Verwaltung, Erhaltung und Bewirtschaftung der Objekte und Einheiten.

Heute sind wir mit 1.184 Wohnungen und 7 Gewerbeeinheiten der grofite Anbieter von
Mietwohnungen in Zeulenroda-Triebes. Wir vermieten eigene Wohnobjekte und leisten
zuverldssige Dienste rund um die Immobilie — wie etwa die Instandhaltung, die Pflege der
Griinanlagen oder das Raumen von Schnee. Es befinden sich auch 2 Gastewohnungen, Garagen
und Stellflachen in unserem Portfolio. Bei der Mietpreisgestaltung verfolgen wir das Ziel, stets
im Sinne unserer Mieter zu handeln, dabei aber die Wirtschaftlichkeit nicht aus dem Blick zu
verlieren.

Leerstandsentwicklung Wohnungsbaugesellschaft Zeulenroda mbH zum 31.12. des
jeweiligen Jahres

Jahr WE+GE-Anzahl | Leer WE+GE Prozent Riickbau
1995 1913 24 1,3 % 0
1998 1815 64 3,5% 0
2000 1709 142 8,3% 0
2001 1709 202 11,8 % 0
2002 1704 247 14,5 % 0
2003 1710 335 19,6 % 0
2004 1558 244 15,7 % 140
2005 1558 297 19,1 % 0
2006 1485 233 15,7 % 70
2007 1473 254 17,2 % 88
2008 1379 210 15,2 % 4
2009 1369 221 16,1 % 0
2010 1368 226 16,5 % 0
2011 1345 223 16,6 % 0
2012 1300 188 14,5 % 18
2013 1300 203 15,6 % 45
2014 1295 235 18,3 % 0
2015 1291 241 18,7 % 0
2016 1188 167 14,1 % 0
2017 1187 162 13,6 % 101
2018 1183 166 14,0 % 0
2019 1180 172 14,6 % 0
2020 1175 181 15,4 % 0
2021 1155 166 14,4 % 20
2022 1191 165 14,0% 0
486 insgesamt




Dazu gehért vor allem eine moderate Preisgestaltung, so dass der verfligbare Wohnraum
bezahlbar bleibt. Besonders vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung dient solch
eine Mietpolitik dem Interesse beider Seiten. Es gilt, die Ausgewogenheit beizubehalten.

Die Mitgliedsunternehmen des Verbandes der Thiiringer Wohnungsunternehmen und unsere
Gesellschaft sehen die Wohnung als wirtschaftliches Sozialgut, dass in 6konomischer,
gesellschaftlicher, sozialer und 6kologischer Verantwortung zu pflegen ist. Dies kommt
unmittelbar als Wohn- und Lebensqualitdt den Menschen zugute. Die Unternehmen denken,
handeln und finanzieren langfristig. Sie achten auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene
Eigenkapitalquote. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen sie ihre
Investitionsentscheidungen mit Augenmall und Weitblick. Sie orientieren sich nicht am
kurzfristigen Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am langfristigen Erfolg ihrer
Investitionen, vor allem an Wohnqualitdt, Wohnzufriedenheit und somit Lebensqualitit. Sie
bieten maBgeschneiderte Wohnangebote entsprechend der Nachfrage fiir junge Familien, dltere
Menschen, Alleinerziehende und Singles.

Eine weitere Herausforderung, die der Riickgang der Einwohnerzahlen in unserer Region mit
sich bringt, ist der stddtebaulich vertrégliche Riickbau von Wohneinheiten. Weil immer weniger
Mieter eine Wohnung bendétigen, haben wir unseren Bestand im Laufe der letzten 18 Jahre um
486 Wohnungen reduziert und dabei das harmonische Bild unserer Stadt gewahrt.

Die entstandenen Leerfldchen im Gebiet Stadtbachring werden mit dem Jahr 2019 beginnend
von der LEG Thiiringen vermarktet.

Die Ubertragung einer Teilfliche durch die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda
erfolgte im Dezember 2018 an die Stadt Zeulenroda-Triebes.

Nach Zahlung der Endkaufpreise werden diese Mittel an die Gesellschaft ausgekehrt.

Die restlichen Fldchen werden direkt an die Bauherren verduflert. So konnten im Jahr 2021 vier
Grundstiicke verkauft werden. Im Jahr 2022 wurden dann weitere zwei Grundstiicke verkauft.

II.  Wirtschaftliche Lage in Deutschland und in Thiiringen

Konjunkturelle Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 von den Folgen des Kriegs
in der Ukraine und von den extremen Energiepreiserhhungen geprigt. Hinzu kamen
verschirfte Material- und Lieferengpdsse, massiv steigende Preise beispielsweise fiir
Nahrungsmittel sowie der Fachkrédftemangel und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf
nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 1,9 % héher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr
2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2022 um 0,7 % héher.

Dabei verlief die Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich:
Einige Dienstleistungsbereiche profitierten nach dem Wegfall nahezu aller Corona-
Schutzmafinahmen von Nachholeffekten. Im Baugewerbe, das vergleichsweise gut durch die
Corona-Krise gekommen war, fiihrten Material- und Fachkriftemangel, hohe Baukosten und
zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen dagegen zu einem deutlichen Riickgang der
Bruttowertschopfung (-2,3 %). Die hohen Energiepreise und die immer noch eingeschrinkte
Verfligbarkeit von Vorprodukten bremsten auch die Wirtschaftsleistung im Verarbeitenden
Gewerbe, die im Vorjahresvergleich kaum zunahm (+0,2 %).



Die Bauinvestitionen nahmen im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,6 % ab. Dabei wirkten sich die
fehlenden Baumaterialien und der Fachkriftemangel vor allem im Hochbau und bei
Wohnbauten aus. Zunehmende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben
im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie steigender Bauzinsen verstdrkten den negativen
Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022.

Entwicklung der Verbraucherpreise

Im Jahr 2022 lagen die Verbraucherpreise in Thiiringen um durchschnittlich 8,3 % iiber dem
Vorjahresniveau (2021: 3,2 %). Nach Mitteilung des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik
erreichte der Durchschnittswert der Inflationsrate des vergangenen Jahres seinen Hochstwert
innerhalb der vergangenen 28 Jahre. Die Ursache hierfiir waren die seit Jahresbeginn 2022
sprunghaft ansteigenden Energie- und Nahrungsmittelpreise in Thiiringen. Der Ausbruch des
Krieges in der Ukraine verschérfte diese Entwicklung nochmals.

Konjunkturaussichten

Der deutschen Wirtschaft bleibt nach Prognosen fithrender Institute der befiirchtete Einbruch
durch die Energiekrise erspart. Vielmehr wird mehrheitlich eine leichte Rezession
prognostiziert. Allerdings unterliegen diese Prognosen fiir das Jahr 2023 aullerordentlich hohen
Unsicherheiten. Grund fiir die verbesserten Aussichten fiir 2023 sind die weniger stark als
erwartet gestiegenen Energiepreise fiir Unternehmen und Verbraucher - auch infolge staatlicher
Eingriffe mittels Preisbremsen fiir Gas und Strom. Dies stirkt die private Kaufkraft.

Demografische Entwicklung

Im 1. Halbjahr 2022 ist die Einwohnerzahl Deutschlands erstmals auf iiber 84 Millionen
Menschen gestiegen. Am 30. Juni 2022 lebten 843.000 Personen mehr als zum Jahresende.
Ausschlaggebend fiir die aktuelle Entwicklung ist der Zuzug von Gefliichteten aus der Ukraine
infolge des russischen Angriffskriegs: Im 1. Halbjahr 2022 gab es eine Nettozuwanderung von
rund 750.000 Ukrainerinnen und Ukrainern nach Deutschland.

Am 30. Juni 2022 hatte Thiiringen nach vorldufigen Ergebnissen des Thiiringer Landesamtes fiir
Statistik 2.122.369 Einwohner. Damit erhdhte sich die Bevolkerungszahl erstmals in den ersten 6
Monaten eines Jahres seit 1991, und zwar um 13.506 Personen bzw. 0,6 %.

Bevilkerungsentwicklung Stadt Zeulenroda-Triebes mit Ortsteilen (Quelle: Stadt
Zeulenroda-Triebes)

Der Abwirtstrend konnte im Jahr 2022 aufgrund von Zuziigen gestoppt werden. Mit den
Gemeinden Amsgriin, Bernsgriin, Biina, Dobia, Dortendorf, Fo6hrten, Frotschau,
Kleinwolschendorf, Lawitz, Leitlitz, Mehla, Merkendorf, Niederbohmersdorf, Pahren,
Piesigitz, P6llwitz, Quingenberg, Schénbrunn, Silberfeld, Stelzendorf, Triebes, Weckersdorf,
Wolfshain und Zadelsdorf kann die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zeulenroda-Triebes
wie folgt dargestellt werden:

Anfangsstand per 01.01.2022: 17.168 Einwohner; Endstand per 31.12.2022: 17.258
Einwohner, Geburten 103 Einwohner (Vorjahr: 95), Sterbefille 307 Einwohner (Vorjahr: 335),
Zuziige 813 Einwohner (Vorjahr: 553) und Wegzug 519 Einwohner (Vorjahr: 518)

Fiir den weiteren Zeitraum bis zum Jahr 2027 wird die gleiche Entwicklung wie 2022
prognostiziert.



III. Branchenentwicklung

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen der Mitgliedsunternehmen
des Verbandes Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw) betrug im
Dezember 2022 5,35 Euro/m? (Dezember 2021: 5,26 Euro/m?).

Im Vergleich zu den Vorjahren ist die durchschnittliche Leerstandsquote der
Mitgliedsunternehmen des vtw 2022 auf 8,1 % gesunken. Hauptgrund des Leerstandes ist nach
wie vor die mangelnde Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von 35 %. Wegen
Mieterwechsel stehen 24 % und aufgrund von Modernisierungsmaf3inahmen 19 % leer.

Die kommenden Jahre werden die Wohnungsunternehmen vor grofle Herausforderungen
stellen. Die Unternehmen sind dafiir gut geriistet. Ohne Hilfen von politischer Seite sind die
anstehenden Probleme aber trotzdem nicht zu bewiltigen.

IV. Wirtschaftsbericht
1.Geschiftsverlauf

Vermietungssituation

Im Dezember 2022 standen von unseren 1.184 Wohnungen 165 Wohnungen leer, dies
entspricht einer Quote von 13,94 %. Somit ist die Leerstandquote im Vergleich zum Vorjahr
um 0,52%-Punkte gesunken. Von den leerstehenden Wohnungen befanden sich 31 Wohnungen
im Vermietungsprozess. Weiterhin sind die Wohnungen in der Strafle der DSF 25-29 noch nicht
bezugsfertig, weshalb dort 30 Leerstéinde zu verzeichnen sind. In der Mehltheuersche Strafle 4a
in Bernsgriin findet derzeit ebenfalls eine Modernisierungsmaf3nahme statt. Aus diesem Grund
sind 7 leerstehende Wohnungen in dem Haus zu finden.

Von den 7 Gewerbeeinheiten standen am 31.12.2022 keine Gewerbeeinheit leer.

Die Fluktuationsrate betrigt 12,6 %.

Beziiglich der Nachfragesituation haben wir festgestellt, dass das Interesse fiir
Vierraumwohnungen im letzten Jahr stetig gestiegen ist. Dies steht in Verbindung mit der
demografischen Entwicklung. Die Fliichtlingswelle, welche durch den Ukrainekrieg verursacht
wurde, ist die Ursache fiir den starken Anstieg der Nachfrage nach Vierraumwohnungen. Viele
GroBfamilien ziehen nach Deutschland und benétigen den entsprechenden Platz. Somit
befinden sich die Nachfrage fiir Ein-& Zweiraumwohnungen und Drei-& Vierraumwohnung
erstmals wieder ungefiéhr im Gleichgewicht.

Dennoch ist die Zweiraumwohnung immer noch die Wohnungsart mit der gréeren Nachfrage.

Bei der Analyse der Neuvermietung traten nachfolgend aufgefiihrte Fakten zu Tage:

Von dem im Jahr 2022 149 Einziigen, waren 26 Umziige innerhalb des eigenen Bestandes.
123 Umziige sind aus Fremdbestand bzw. durch erstmalige Anmietung einer eigenen Wohnung
rekrutiert worden.



Mietenentwicklung

Grundlage fiir die Vermietung ist der Mietspiegel fiir den Landkreis Greiz. Entsprechend des
Zustandes der Wohnung erfolgt eine flexible Anpassung nach geleisteter Instandhaltung. Die
Durchschnittsmiete fiir Wohnungen stieg gegeniiber Dezember 2021 von 4,64 €/m?

auf 4,72 €/m?. Die durchschnittliche Gewerbemiete ist bei 3,82 €/m? angesiedelt.

Instandhaltung

Fiir die Instandhaltung des Gebdudebestandes wurden im Geschéftsjahr 2022 1.057,5 T€,
Vorjahr 864,0 T€, das sind 15,73 €/m?, Vorjahr 13,13 €/m? aufgewandt. Das bedeutet eine
Steigerung gegeniiber dem Vorjahr.

Verkéufe
Es fanden im Jahr 2022 folgende Verkéufe statt:

1. Verkauf von 2 Teilgrundstiicken ,,Stadtbachring“ an Familien und
Einzelpersonen

Personalmanagement

Die Gesellschaft kann in der anspruchsvollen Situation des Mietermarktes auf hoch motiviertes
und qualifiziertes Personal vertrauen. Die Mehrheit der Belegschaft verfiigt iiber eine addquate
wohnungswirtschaftliche Qualifikation gepaart mit langjéhriger Berufserfahrung.

Von 12 Mitarbeiter(n)innen arbeiteten 9 in Teilzeit. Die Teilnahme von Mitarbeitern an
Seminarveranstaltungen der Mitteldeutschen Fachakademie fir Immobilienwirtschaft und
weiteren Bildungstrigern sichern und fordern die aktuellen Kenntnisse und Fahigkeiten der
Belegschaft und gewihren ein hohes fachliches Niveau im Unternehmen. Im Jahr 2021 waren,
aufgrund der Corona-Pandemie, nur Web-Seminare moglich. Jedoch konnten wir im Jahr 2022
erneut an Prasenzseminaren teilnehmen.

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Im Berichtsjahr wurden planméBig Tilgungen in Hohe von 1.073,5 T€
(Vj.: 1.111,7 T€) und vorzeitige Tilgungen von 899,4 TEUR geleistet.

Die Objektverschuldung betrégt 311,82 €/m? (Vj.: 277,08 €/m?)

Der Restbuchwert der Gebdude belduft sich auf 269,37 €/m? (Vj.: 287,09 €/m?) Wohn- und
Nutzflédche.

Die Eigenkapitalquote gemél Handelsbilanz betrdgt 22,4 % (Vj.: 24,5 %).

Die Vermdogenslage ist geordnet.
Das langfristige Vermdgen ist mit Eigenmitteln und langfristigen Fremdmitteln finanziert.



Vermogenslage

2022 2021 Veriinderung
Tsd. € % Tsd.€ % Tsd. €
Vermogen
Langfristiger Bereich
Anlagevermégen 25.444,6 90,4 23.683,9 94,8 1.760,7
Mittel- und kurzfristiges Vermégen 147,5 0,5 221,5 0,9 -74,0
Fliissige Mittel 2.558,6 9,1 1.084,5 4,3 1.474,1
Bilanzvolumen 28.150,7 1000 24.989.9 1000 3.160,8
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 6.593,9 234 6.465,1 25,9 128,8
Fremdkapital 20.956.2 74.5 18.092,7 724  2.863.5

27.550,1 97,9  24.557,8 98,3 29923

Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital

Riickstellungen 89,0 0,3 77,4 0,3 11,6
Verbindlichkeiten 511.6 1.8 354.7 14 159,6

600,6 2,1 432,1 1,7 168,5
Bilanzvolumen 28.150,7 100,0 24.989,9 100,0 3.160,8

Finanzlage

2022 2021
Tsd. € Tsd. €
Cashflow aus der laufenden Geschiifts-
Tatigkeit 1.756,9 1.563,9
Cashflow aus der Investitionstitigkeit -2.766,3 - 635,7
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 2.483,5 - 661,1
Zahlungswirksame Veridnderungen des
Finanzmittelfonds 1.474,1 267.1
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.084,5 817,4

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.558,6 1.084,5



Ertragslage

Ertrige
Aufwendungen

Betriebsergebnis

Zinsergebnis

Neutrales Ergebnis

Jahresergebnis

2022 2021 Veriinderung

Tsd.€ % Tsd.€ % Tsd.€
4.669,1 100,0 4.640,6 100,0 28,5
-4.525.0 -96.9 -4.366,7 -93.,5 -188.3
144,1 3,1 303,9 6,5 -159,8
1,1 0,2 0,9
-16,4 -185,9 169,5
1288 1182 10,6

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung errechnet sich wie folgt:

Betriebsleistung
Betriebsaufwand

Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung

PlanméBige Abschrei-
Bung

Instandhaltungs-
Aufwand

Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung vor Instandhaltung

und planmiiBigen
Abschreibungen

2022
Tsd.€

4.669,1

-4.525.0

144,1

1.009,7

1.057,5

22113

2021 Verinderungen

Tsd.€
4.612,4

-4.336.7

275,7

998,0

864,0

2.137,7

Tsd.€

193,5

736

Die Betriebsleistung im Berichtsjahr ist um 56,7 T€ hoher als im Vorjahr. Dieses resultiert
groBtenteils aus der Erhohung der Sollmieten.



Der Betriebsaufwand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 188,3 T€ auf 4.525,0 T€ erhoht.
Diese Erhohung ist hauptsdchlich auf den hoheren Instandhaltungsaufwand zuriickzufiihren.
Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich somit um 131,6 T€ gegeniiber dem Vorjahr
verringert.

Instandhaltung und planmiBige Abschreibung ergeben 2.067,2 T€ im Jahr 2022, damit hat sich
das Ergebnis der Hausbewirtschaftung vor Instandhaltung und planméBigen Abschreibungen,
um 73,6 T€ (gegeniiber Vorjahr 2.211,3 T€) verbessert.

V. Prognose/-Chancen und Risikobericht

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein fester Bestandteil der Unternehmensfiihrung.
Im stattfindenden Workshop der Berichtsverantwortlichen werden sowohl das Risikoportfolio
an sich als auch die einzelnen Risiken hinsichtlich ihrer Bewertung in Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit iiberpriift. Hieraus leiten sich die permanent zu beobachtenden
Risiken der Gesellschaft ab.

Folgende objektive Risiken bestehen fiir das Handeln der Gesellschaft
e nachhaltiger Leerstand von ca. 12 % bis 20 %
e demografische Entwicklung — prognostiziertes Absinken der Bevélkerung der Stadt
Zeulenroda-Triebes gegeniiber 2010 von geschétzten 29 % bis zum Jahr 2030

Folgende Chancen bestehen kiinftig fiir die Entwicklung der Gesellschaft:
Aufgrund der laufenden Sanierungsmafnahmen Strafle der DSF 25-29 wird fiir das Jahr 2023

ein Jahresiiberschuss in Héhe von 672,4 TEUR und eine Liquiditétsiiberdeckung von 3 TEUR
prognostiziert.

Stadtumbau, Abriss/Riickbau und Sanierung

Die Gesellschaft versteht den erforderlichen Stadtumbau als Gesamtheit von Abriss, Sanierung
sowie Modernisierung. Sie gestaltet ihn aktiv unter Beachtung der wirtschaftlichen Chancen
und Risiken und unter Beriicksichtigung der betriebswirtschaftlichen Moglichkeiten.

Die Abriss- und Sanierungsarbeiten im Objekt Strale der DSF 25-29 laufen. Die Eingénge 28
und 29 wurden abgerissen und der Um- und Ausbau erfolgt im schnellstméglichen Tempo. Im
Erdgeschoss wird sich eine Tagespflege einmieten und die 1-4 Geschosse werden barrierearm
bzw. barrierefrei umgebaut.

Weitere Erlduterungen zur Baumaf3nahme .. Straf3e der DSF 29

Am ehemaligen Objekt ,,Strale der DSF 25-29* haben zundchst im Geschiftsjahr 2021
Abrissaktivitdten stattgefunden. Die Kosten hierflir sind im sonstigen betrieblichen
Aufwand enthalten, die erhaltene Forderung im sonstigen betrieblichen Ertrag.
In 2021 wurden neben dem Abriss bereits Baukosten in Hohe von rd. 970 TEUR
investiert und unter den Anlagen im Bau bilanziert. Im Geschéftsjahr 2022 sollte das Bauprojekt
planméBig zu Ende gefiihrt werden. Hierfiir sollten weitere 4.425 TEUR investiert werden. Die
Erh6hung der Gesamtbaukosten ergab sich aus nicht unerheblichen und nicht planbaren
Kostensteigerungen der MafBnahme selbst und weiterer notwendig gewordener Mafinahmen in



Hohe von rd. 500 TEUR, die in erweitertem Zusammenhang hierzu stehen.
In 2022 und 2023 kam es zum Verzug des Abschlusses der umfangreichen Sanierungs- und
UmbaumafBinahmen. Aufgrund von Lieferengpdssen und mangelndem Personal der
mitwirkenden Firmen, war es nicht moglich die BaumaB3nahme im Jahr 2022 fertig zu stellen.
Das Objekt soll voraussichtlich im Sommer 2023 bezugsfertig sein. Weiterhin sind in 2023 und
2024 jeweils 250 TEUR fiir zusétzliche Wohnumfeldverbesserungen kalkuliert. Fiir die
Finanzierung dieser Maflnahmen wurden Darlehen in Hohe von rd. 2.400 TEUR
aufgenommen. Liquiditdtswirksame Zuschiisse werden in 2023
in Héhe von rd. 930 TEUR erwartet, in 2024 in H6he von 100 TEUR.

Nachtragsbericht

Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren. Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch nicht verlidsslich
abgeschédtzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrdchtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten  Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine Kriegs zu verstirkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu
versorgen.

Risikobericht

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar verstidrken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfihigkeit
einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groflen
Wohnungen, iibersteigen. Hieraus konnen Erl6sausfille resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft
daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dimpfen. Die
Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmafinahmen voraussichtlich weiter anwachsen. Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu
Versorgungsengpéssen und zusitzlich steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der
Mieter fiihren. Dariiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Die Geschiftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen Maflnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Maflnahmen zur
Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit liberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem Maflnahmen ergriffen werden miissen, die die
Abhéngigkeit vom  Energietriger Gas mildern. Infolgedessen  wird  die
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH ihre Klimastrategie iiberarbeiten bzw.
anpassen. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
(Siehe dazu die Entwicklung der BaumaBBnahme Straf3e der DSF 29).



Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Zeulenroda-Triebes, den 26.07.2023

!

777 Zm
Frank Kruwihnus
Geschiftsfiihrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers
An die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH:
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda
mbH - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - ge-
pruft. DartUber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt
Zeulenroda mbH fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 ge-
pruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Abschlussprifung durchgefihrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

3079 JA 2022
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Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hin-
aus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukilnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und MalRnahmen, die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstel-
lung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspri-
fung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Daruber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstéRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdRRe betrige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihren-
de Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priufungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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— ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass ei-
ne wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschliefl3lich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt.

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

— flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

S

oMUs
?Q«\s?“UFUNGsG;jO ‘115‘

WIRTSCHAFTS.
PRUFUNGS-

Erfurt, 26. Juli 2023

DOMUS Steuerberatungs-AG A
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

signiert
,/ Jirgen Elfrich S signiert
L A~ 0 21.08.2023 T Christoph Oehlmann
& \'\‘QC‘ 15:46:25 +02 / f/q// - 21.08.2023
Wirtschaftspriifer — == 07:29:48 +02
Wirtschaftsprufer

3079 JA 2022



DokID:

Alle Rechte vorbehalten. Ohne Genehmigung des Verlages ist es nicht gestattet, die Vordrucke ganz oder teilweise
nachzudrucken bzw. auf fotomechanischem oder elektronischem Wege zu vervielfaltigen und/oder zu verbreiten.

© IDW Verlag GmbH - Tersteegenstral3e 14 - 40474 Dusseldorf

Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftsprufer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

(2) Dritte kdnnen nur dann 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
gegenuber.

2. Umfang und Ausfuihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maéRiger Berufsausubung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprufer Ubernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéaftsfih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfuhrung des Auftrags sachverstéandiger Personen zu bedienen.

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

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

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

4. Sicherung der Unabhé&ngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhé&ngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprufers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

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

5. Berichterstattung und mindliche Auskinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind muindliche Erklarungen und Auskunfte des
Wirtschaftsprufers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auflerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszuge von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fur 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 Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprufers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegenuber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
8§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iber 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 Wirtschaftsprufer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschréankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschréankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriufers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 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 gegentiber Dritten zu.

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

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

10. Erganzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

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

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

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Koérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

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

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

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

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

(4) 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 Tétigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergutungsverordnung fur die Bemessung der Vergutung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermodgensteuer 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 Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauf3erung, Liquidation und
dergleichen und

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

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

12. ElektronischeKommunikation

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

13. Vergutung

(1) Der Wirtschaftspriufer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung 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 Wirtschaftspriifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprufer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzesteilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfuhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spruche gilt nur deutsches Recht.



	3079-dbl Testat
	3079_Anlage I JA2022.pdf
	AKTIVA.2022_nach Prüfung
	PASSIVA.2022_nach Prüfung
	G und V 2022_nach Prüfung
	Anhang 2022 final
	Anlagenspiegel 2022_nach Prüfung
	Rücklagenspiegel 2022_nach Prüfung
	Verbindlichkeitenspiegel 2022_nach Prüfung

	3079_Anlage II LB2022.pdf
	3079-bv22

		2023-08-21T05:29:48+0000
	Christoph Oehlmann


		2023-08-21T13:46:25+0000
	Jürgen Elfrich




