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2.1

Prufungsauftrag und -verfahren, Prifungsgegenstan d

Der Auftrag zur Prifung ergibt sich aus § 158 NKomVG in Verbindung mit den 88 29 -
32 EigBetrVO (vgl. auch 8§ 13a des Gesellschaftsvertrags).

Die Prifung erfolgte im November und Dezember 2016 an Amtsstelle, die Schlussbe-
arbeitung dieses Berichtes im Dezember 2016.

Zur Prufung wurden folgende Unterlagen herangezogen:

« Jahresabschluss 2015 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang),

e Konten und Journale fur das Geschéftsjahr 2015, die durch den vereidigten
Buchprifer und Steuerberater Herrn Ernst Hildebrandt von der Partnerschaftsge-
sellschaft ,Dierkes Partner Wirtschaftsprifer Steuerberater Rechtsanwalte* unter
DATEV-Rechnungswesen als Fremdbuchhaltung gefihrt wurden,

¢ Buchungsunterlagen der Libtheener Wohnungswirtschaft GmbH,

< Bankkontenausziige und Belege fur das Geschéftsjahr 2015,

« Protokolle, Vertrage und Schriftstiicke, soweit sie zur Prifung nétig waren.

Die Geschaftsfihrung der Gesellschaft ist fur die Ordnungsmagigkeit der Buchfih-
rung, fur die Aufstellung des Jahresabschlusses sowie die gegenuber der Rech-
nungsprifung erteilten Auskiinfte und ausgehandigten Unterlagen verantwortlich.

Die Prufung erfolgte unter Beachtung der maRgeblichen Bestimmungen der Eigenbe-
triebsverordnung sowie des Handelsgesetzbuches und wurde in Teilbereichen stich-
probenartig durchgefiihrt.

Die fur die Prufung des Abschlusses erforderlichen Auskinfte, Aufklarungen und
Nachweise wurden durch die Fremdgeschéftsfiihrung ordnungsgemal erbracht.

Aufbau, Gegenstand und Grundlagen der Gesellschaf  t

Rechtliche Verhaltnisse

Das Unternehmen wird in Form einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung gefuhrt.
Grundlage ist der Gesellschaftsvertrag vom 13.02.1998 mit den Anderungen vom
26.06.1998 und 27.07.1999.

Die Gesellschaft firmiert als Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Gemeinde Amt Neu-
haus mit Sitz in Amt Neuhaus.

Das Stammkapital in Hohe von 843.700,00 € wurde in Hohe von 96.900,00 € in Geld
und in H6he von 746.800,00 € im Wege der Sacheinlage (Einbringung zum gutachter-
lich festgestellten Verkehrswert unter Abzug der auf dem Grundbesitz lastenden so-
genannten Altlasten) erbracht. Zu den Sacheinlagen: (Hinweis: Im Wege der Ande-
rung des Gesellschaftsvertrags vom 27.07.1999 wurden die in Euro umgerechneten
Werte abgerundet.)
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Verkehrswert | Altlasten Einlage Einlage
DM DM DM €
Amt Neuhaus, Bahnhofstr. 21 1.200.000,00 | 433.119,93| 766.880,07 | 392.000,00
Amt Neuhaus, Bahnhofstr. 24 650.000,00 | 309.893,66| 340.106,34| 173.800,00
Amt Neuhaus, An der Krainke 1.000.000,00 | 917.679,50 82.320,50| 42.000,00
Sumte, Hauptstr. 410.000,00 | 137.919,74| 272.080,26| 139.000,00
3.260.000,00 | 1.798.612,83 | 1.461.387,17 | 746.800,00

8 4 des Gesellschaftsvertrags verpflichtet die Gesellschaft, die Altlasten zu Gberneh-
men und die Gemeinde Amt Neuhaus von jeglicher Inanspruchnahme daraus freizu-
stellen. Dennoch hat die Gemeinde Amt Neuhaus modifizierte Ausfallblrgschaften
gewahrt.

Die Gesellschaft ist beim Amtsgericht Lineburg unter Abt. B Nr. 2015 eingetragen.

Die Gesellschaft hat laut § 7 des Gesellschaftsvertrages einen oder mehrere Ge-
schaftsfihrer. Seit dem 03.12.2012 ist Herr Dieter Gerlach, Unternehmensberater,
zum Geschéftsfuhrer der Gesellschaft bestellt; zum 31.12.2016 soll der Dienstvertrag
beendet werden.

Die Gesellschafterversammlung findet regelmaRig einmal jahrlich nach Aufstellung
des Jahresabschlusses fir das vergangene Geschéftsjahr statt (8 10 des Gesell-
schaftsvertrags). AulRerordentliche Gesellschafterversammlungen sind in den im Ge-
setz und im Gesellschaftsvertrag vorgesehenen Féllen, und wenn es im Interesse der
Gesellschaft erforderlich erscheint, einzuberufen. Die Gesellschafterversammlung hat
insbesondere Uber nachfolgende grundlegende Angelegenheiten der Gesellschaft zu
beschlieRen:

e Feststellung des Jahresabschlusses,

¢ Verwendung des Ergebnisses,

* Entlastung des Geschéftsfiihrers (ggf. des Aufsichtsrats),
e Genehmigung des Wirtschaftsplans,

« Auflésung und Fortsetzung der Gesellschatft.

Daneben sind zustimmungspflichtige Rechtsgeschéafte bestimmt, insbesondere der
Erwerb und die Veraul3erung von Beteiligungen an fremden Unternehmen bzw. die
Umwandlung oder Verschmelzung der Gesellschaft.

Von der Moglichkeit einen Aufsichtsrat einzurichten (8 9 des Gesellschaftsvertrags)
wurde kein Gebrauch gemacht.

Das im Handelsregister eingetragene Stammkapital ist voll erbracht. Alleinige Gesell-
schafterin ist die Gemeinde Amt Neuhaus.

Fur die Bekanntmachung Uber die Feststellung und die Auslegung des Jahresab-
schlusses sind die Regelungen der Eigenbetriebsverordnung zu beachten (8§ 15 des
Gesellschaftsvertrags).
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2.2

5.1

Gegenstand des Unternehmens

Der Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist in § 2 des Gesellschaftsvertrages
detailliert beschrieben:

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der breiten Schichten der Bevolkerung innerhalb des Amtes Neu-
haus. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Sie kann aul3erdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen,
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte erwerben, belasten und verduf3ern so-
wie Erbbaurechte ausgeben.

Im Eigentum der Gesellschaft stehen 104 Wohneinheiten in finf sogenannten Plat-
tenbauten aus der Vorwendezeit. Seit dem 01.01.2014 ist die Lubtheener Woh-
nungswirtschaft GmbH nach Ausschreibung mit der Hausverwaltung betraut.

Ausfihrung des Wirtschaftsplans
Ein Wirtschaftsplan fur das Geschéftsjahr 2015 wurde nicht aufgestellt.

Vorjahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31.12.2014, der den Bestatigungsvermerk des Rechnungs-
prifungsamtes des Landkreises Lineburg vom 29.12.2015 tragt, wurde am
12.01.2016 festgestellt. Der Jahresfehlbetrag fir 2014 mit 34.467,67 € wurde auf
neue Rechnung vorgetragen.

Jahresabschluss 2015

Grundsatzliche Feststellungen

Der Jahresabschluss wurde durch den vereidigten Buchprufer und Steuerberater
Herrn Ernst Hildebrandt von der Partnerschaftsgesellschaft ,Dierkes Partner Wirt-
schaftsprifer Steuerberater Rechtsanwalte” erstellt, der auch die Bicher der Gesell-
schaft fuhrte.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemaf aus den
Biichern der Gesellschaft nach den Vorschriften des HGB zur Rechnungslegung klei-
ner Kapitalgesellschaften entwickelt. Der Anhang enthélt alle fur kleine Kapitalgesell-
schaften im Sinne des § 267 HGB erforderlichen Angaben.

Der Abschluss vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen der Gesellschaft ent-
sprechendes Bild.

Die einzelnen Posten des Vermdgens, der Verbindlichkeiten, der Riickstellungen und
der Rechnungsabgrenzung wurden ansonsten durch Anlagennachweise, Sachkonto-
ausziige, Einzelaufstellungen und Rechnungsunterlagen nachgewiesen.
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5.2

5.3

6.1

Die Bewertung der einzelnen Bilanzposten entspricht den gesetzlichen Vorschriften.
Die Anschaffungskosten des Anlagevermdégens sind um planmafige Abschreibungen
vermindert worden, die Forderungen und Bankguthaben sind mit den Nennwerten an-
gesetzt. Die Verbindlichkeiten sind mit Riickzahlungsbetrdgen und die Rickstellungen
in Hohe der voraussichtlichen Inanspruchnahme bilanziert. Die von der Libtheener
Wohnungswirtschaft GmbH zur Verfligung gestellten Buchungsunterlagen im Zu-
sammenhang mit der Hausverwaltung wurden zutreffend in die Buchfiihrung tber-
nommen.

Ergebnis des Jahresabschlusses und Gewinnverwen  dung
Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag fir 2015 mit 35.300,75 € auf
neue Rechnung vorzutragen.

Lagebericht

Ein Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2015 wurde entgegen der Bestimmung in
8 13 Nr. 4 des Gesellschaftsvertrags bisher nicht aufgestellt. Spatestens fur 2016 ist
dieser unumganglich. Fur kleine Kapitalgesellschaften besteht nach dem Handelsge-
setzbuch keine gesetzliche Verpflichtung zur Aufstellung.

Vermdgens- und Finanzlage

Bilanzaufbau

Die Bilanzstruktur entwickelte sich wie folgt:

Aktiva 2015 2014 Veranderung
T€ % T€ % T€ %

Unbebaute Grundstiicke 44,5 1,8 44,5 1,7 0,0 0,0
Bebaute Grundstiicke 245,0 9,8| 245,0 9,3 0,0 0,0
Wohnbauten 2.062,7 82,3| 2.122,5 80,7 -59,8 2,8
Einbauten in Wohnbauten 19,5 0,8 0,0 0,0 19,5 -

Mittel- und langfristig

gebundenes Vermdgen 2.371,7 94,7 | 2.412,0 91,7 -40,3 1,7
Heizélbestand 13,7 0,5 21,8 0,8 -8,1 37,2
Mietforderungen 47,6 1,9 48,3 1,8 -0,7 1.4
Sonstige Forderungen 54,2 2,2 62,3 2,4 -8,1 13,0
Bankguthaben 16,7 0,7 86,8 3,3 -70,1 80,8

Kurzfristig gebundenes

Vermobgen 132,2 53 219,2 8,3 -87,0 39,7

Summe Aktiva 2.503,9 100,0| 2.631,2| 100,0| -127,3 4,8

Im Rickgang der Aktiva wirkte sich neben der abschreibungsbedingten Minderung
des mittel- und langfristig gebundenen Vermdgens um T€ 40,3 vor allem der Abbau
der liquiden Mittel mit T€ 70,1 aus.

Die um den Jahresfehlbetrag mit T€ 35,3 geminderten Eigenmittel sowie die Tilgung
von Bankverbindlichkeiten mit T€ 92,2 bedingen im Wesentlichen die Minderung der
Passiva.
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6.2

Passiva 2015 2014 Veranderung

T€ % T€ % TE %
Gezeichnetes Kapital 843,7 33,7| 843,7 32,1 0,0 0,0
Verlustvortrag -131,0 -5,2 -96,6 -3,7 -34,4 35,6
Jahresfehlbetrag -35,3 -1,4 -34,4 -1,3 -0,9 2,6
Eigenmittel 677,4 27,1 712,7 27,1 -35,3 5,0
Sonstige Rickstellungen 11,4 0,5 15,3 0,6 -3,9 25,5
Bankverbindlichkeiten 1.268,2 50,6 | 1.360,4 51,7 -92,2 6,8
Lieferantenverbindlichkeiten 18,1 0,7 6,5 0,2 11,6 178,5
Darlehen der Gesellschafterin 486,0 19,4| 486,0 18,5 0,0 0,0
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 32,5 1,3 46,8 1,8 -14,3 30,6
Passive Rechnungsabgrenzung 10,3 0,4 3,5 0,1 6,8 194,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten  1/826,5 72,9| 1.918,5 72,9 -92,0 4,8
Summe Passiva 2.503,9 100,0| 2.631,2| 100,0| -127,3 4,8

Erlauterungen zur Bilanz

Bei den Wohnbauten stehen Zugéangen mit T€ 4,0 Abschreibungen mit T€ 63,8 ent-
gegen. Die Zugénge betreffen zwei Briefkastenanlagen in der Bahnhofstr. 21 (Nut-
zungsdauer zwolf Jahre).

Kichenzeilen mit Einbaugeraten werden als Einbauten in Wohnbauten aktiviert. Von
den Zugangen mit T€ 20,4 entfallen auf die ,Bahnhofstr. 21" T€ 9,4, auf die ,Bahn-
hofstr. 24* T€ 5,1 auf ,An der Krainke* T€ 3,5 sowie auf ,Kaar3en* T€ 2,4. Die Ab-
schreibung im ersten Jahr belauft sich bei einer Nutzungsdauer von zehn Jahren auf
insgesamt T€ 0,9.

Im leichten Ruckgang der Mietforderungen um T€ 0,7 saldiert sich der Abbau des
Forderungsbestands vor Wertberichtigung um T€ 4,8 mit einer Minderung der Wertbe-
richtigung auf Forderungen um T€ 4,1. Nach Vermietungsobjekten bzw. nach der Al-
tersstruktur ergibt sich folgendes Bild:

Forderungen nach 2015 2014 Veranderung
Vermietungsobjekten T€ T€ T€ %
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 39,4 42,7 -3,3 7.7
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 2,4 55 -3,1 56,4
Neuhaus, An der Krainke 8,1 5,6 25 446
Sumte, Hauptstr. 3,2 6,6 -34 515
Kaarf3en, Hauptstr. 4,2 1,7 25 1471

57,3 62,1 -4.8 7.7
abzgl. Wertberichtigung -9,7 -13,8 4,1 29,7

47,6 48,3 -0,7 14
Forderungen nach 2015 2014 Veranderung

Entstehungsjahr T€ T€ T€ %

aus 2015 14,9 0,0 14,9 -
aus 2014 6,1 12,2 -6,1 50,0
aus 2013 19,0 26,6 -7,6 28,6
aus 2012 7,6 13,6 -6,0 44,1
aus 2011 und alter 9,7 9,7 0,0 0,0

57,3 62,1 -4.8 7,7
abzgl. Wertberichtigung -9,7 -13,8 41 29,7

47,6 48,3 -0,7 1,4
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Vom Forderungsbestand entfallen T€ 18,2 (Vorjahr: T€ 19,0) auf ein in 2015 beende-
tes Mietverhaltnis in der ,Bahnhofstr. 21°.

Nach einzelnen Vermietungsobjekten und Entstehungsjahren ergibt sich zu den Bi-
lanzstichtagen fur Mietriickstande und Nebenkostennachzahlungen (NeKo) folgendes

Bild:
31.12.2015 Bahn- Bahn- An der Sumte Kaar3en | Summe
hofstr. 21 hofstr. 24 Krainke
aus T€ T€ T€ T€ T€ T€
2015 2,4 0,9 2,7 0,0 2,1 8,1
2014 51 0,0 0,0 0,0 0,0 51
2013 12,7 0,0 0,0 11 0,1 13,9
2012 1,9 0,0 0,1 0,4 0,0 2,4
bis 2011 5,8 0,0 0,3 0,7 0,0 6,8
Mieten | 279 09 31 22 22| 363
2015 3,4 0,4 2,2 0,2 0,6 6,8
2014 0,1 0,0 0,9 0,0 0,0 1,0
2013 3,2 0,2 0,9 0,6 0,2 51
2012 1,9 0,9 1,0 0,2 1,2 52
bis 2011 29 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9
Neko | 115 15 50 10 20| 210
Summe 39,4 2,4 8,1 3,2 4,2 57,3
abzgl. Wertberichtigung auf Forderungen -9,7
Stand Forderungen 31.12.2015 47,6
31.12.2014 Bahn- Bahn- An der Sumte Kaar3en | Summe
hofstr. 21 hofstr. 24 Krainke
aus T€ T€ T€ T€ T€ T€
2014 7,2 3,0 0,0 0,0 0,0 10,2
2013 12,7 0,0 0,0 11 0,1 13,9
2012 1,9 0,0 0,1 0,4 0,0 2,4
bis 2011 5,8 0,0 0,3 0,7 0,0 6,8
Mieten | 276 30 04 22 01| 333
2014 0,2 0,2 15 0,0 0,1 2,0
2013 7,5 0,6 2,5 1,8 0,3 12,7
2012 4,5 1,7 1,2 2,6 1,2 11,2
bis 2011 29 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9
NekKo | .51 25 .. 92 44 16| ...288
Summe 42,7 55 5,6 6,6 1,7 62,1
abzgl. Wertberichtigung auf Forderungen -13,8
Stand Forderungen 31.12.2014 48,3

Bei den Nebenkostennachzahlungen (NeKo) ist zu beachten, dass die Betriebs- und
Heizkostenabrechnung erst im Folgejahr erstellt werden kann, so dass zum Bilanz-
stichtag jeweils noch keine Zahlungseingange zu verzeichnen sind. Fir 2013 konnten
die Altforderungen aus Nebenkostenabrechnungen zu rd. 60 % und fur 2012 zu rd.
55 % beigetrieben werden. In Summe ergeben sich folgende Veranderungen:
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Mieten Neben- Erhéhung (+)

aus kosten Minderung (-)
T€ T€ T€

2015 8,1 6,8 14,9
2014 -5,1 -1,0 -6,1
2013 0,0 -7,6 -7,6
2012 0,0 -6,0 -6,0
bis 2011 0,0 0,0 0,0
Summe 3,0 -7,8 -4,8
Minderung Wertberichtigung 4,1
Minderung Forderungsbestand -0,7

Die sonstigen Forderungen betreffen:

Sonstige Forderungen 2015 2014 Veranderung
T€ T€ T€ %

Vergleich Hausverwaltung 54,0 58,5 -4.5 7,7

Vergleich Geschéftsfiihrer 0,0 3,5 -3,5 100,0

Ubrige 0,2 0,3 -0,1 33,3

54,2 62,3 -8,1 13,0

Die Gesellschaft hat in 2014 fir die Jahre 2011 bis 2013 nachtraglich die Rechnungen
fur Grundstlcks- und Gebaudepflege einvernehmlich mit der bis zum 31.12.2013 be-
auftragten Hausverwaltung um insgesamt 61.000,00 € gekiirzt. Die Riuckzahlungsver-
einbarung sieht monatliche Betrdge in Hohe von 500,00 € vor. Vom Jahresbetrag
wurden abweichend 4.500,00 € entsprechend neun Raten geleistet. Der Ratenzah-
lungsplan aus dem mit dem fritheren Geschaftsfuhrer im Hinblick auf Versaumnisse in
der Geschaftsfuhrung geschlossenen Vergleich wurde eingehalten. Sonstige Forde-
rungen im Zusammenhang mit der Zuschussgewahrung durch den Landkreis Line-
burg fir die Herrichtung von Wohnraum fr Asylbewerber wurden vereinfachend nicht
erfasst (vgl. Abschnitt 7.2). Soweit der Einbau von Kiichenzeilen bezuschusst wird,
werden etwaige Betrdge im Folgejahr abgefordert und als nachtragliche Minderung
der Anschaffungskosten erfasst.

Die Bankguthaben betreffen mit T€ 10,0 (Vorjahr: T€ 58,6) das eigene Girokonto bei
der Sparkasse Lineburg und mit T€ 6,7 (Vorjahr: T€ 28,2) das von der Hausverwal-
tung treuhanderisch gefiihrte Vermieterkonto. Zur Veranderung wird auf Abschnitt 6.3
verwiesen.

Die Eigenmittel verringerten sich um den Jahresfehlbetrag mit T€ 35,3.

Die sonstigen Rickstellungen betreffen:

Sonstige Rickstellungen 2015 2014 Veranderung
T€ TE T€ %

Jahresabschlusserstellung 53 7,1 -1,8 254
Jahresabschlusspriifung 3,3 3,3 0,0 0,0
Jahresabschlussprifung (Vj.) 0,0 1,7 -1,7 100,0
Zinsabgrenzung 2,6 2,9 -0,3 10,3
Ubrige 0,2 0,3 -0,1 333

11,4 15,3 -3,9 255

Die Bankverbindlichkeiten betreffen langfristige Darlehen, die sich durch planmaRige
Tilgungen um T€ 92,2 reduzierten.
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6.3

Der Anstieg der Lieferantenverbindlichkeiten um T€ 11,6 resultiert mit T€ 10,3 aus der
Abrechnung der Jahresabschlusskosten fur 2014 Ende 2015, die im Vorjahr unter den
sonstigen Ruckstellungen auszuweisen waren.

Die Darlehen der Gesellschafterin betreffen unverandert zum Vorjahr mit T€ 292,6 Li-
guiditatszuschiisse sowie mit T€ 193,4 in die Gesellschaft umgeleiteten Mietausschit-
tungen fur die gemeindeeigenen Wohnungen.

Von den dbrigen sonstigen Verbindlichkeiten entfallen im Berichtsjahr T€ 29,8 auf die
Einbuchung der Nebenkostenendabrechnungen fur 2015 (Betriebs- und Heizkosten).
Im Vorjahr waren mit T€ 33,8 die Nebenkostenendabrechnungen fir 2014 sowie mit
T€ 12,0 die Nebenkostenendabrechnungen fiir 2013 zu erfassen.

Die passive Rechnungsabgrenzung betrifft vorausgezahlte Mieten fiir das Folgejahr.

Entwicklung der Liquiditat

Uber die Finanzlage und die Herkunft und Verwendung liquider Mittel gibt die nach-
stehende Kapitalflussrechnung (in Anlehnung an DRS 2) Auskunft:

2015 2014
T€ T€ T€ T€

Jahresfehlbetrag -35,3 -34,4
Abschreibungen (+) auf Gegenstéande

des Anlagevermdgens 64,7 63,6
Zunahme (+) / Abnahme (-) der

Ruckstellungen -3,9 2,1
Ertrage (-) aus der Auflésung

von Wertberichtigungen auf Forderungen -4,1 0,0
Aufwendungen (+) aus der Bereinigung

von Forderungen (Saldo) 0,0 51,8
Zunahme (-) / Abnahme (+) der

Vorrate 8,1 -3,8

Mietforderungen 4,8 -15,9

sonstigen Forderungen 8,1 -35,6
Zunahme (+) / Abnahme (-) der

Lieferantenverbindlichkeiten 11,6 6,5

sonstigen Verbindlichkeiten -14,3 34,3

passiven RAP 6,8 3,3
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

laufender Geschéaftstatigkeit (CF I) 46,5 71,9
Auszahlungen (-) fur Investitionen

in das Anlagevermdgen -24,4 0,0
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

der Investitionstatigkeit (CF 11) -24.,4 0,0
Ubertrag 22,1 71,9
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2015 2014
T€ T€ T€ T€

Ubertrag (Summe CF | und CF I1) 22,1 71,9
Auszahlungen (-) fur die Tilgung

von Bankdarlehen -92,2 -90,9
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

der Finanzierungstatigkeit (CF II) -92,2 -90,9
Zahlungswirksame Veranderungen

des Finanzmittelfonds -70,1 -19,0
Finanzmittelfonds 01.01. 86,8 105,8
Finanzmittelfonds 31.12. 16,7 86,8

Der Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit liegt im Berichtsjahr mit T€ 46,5 um
T€ 17,1 Uber einem rudimentaren Cash-Flow, der sich mit T€ 29,4 aus der Summe
von Jahresfehlbetrag und verdienten Abschreibungen ergibt. Gegenuber dem Vorjahr
ergab sich eine Verschlechterung um T€ 25,4. Der Mittelabfluss aus der Investitions-
tatigkeit mit T€ 24,4 konnte aus dem Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit
abgedeckt werden. Der verbleibende Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit
betragt T€ 22,1 und reichte damit um T€ 70,1 nicht aus, um den Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit mit T€ 92,2 abzudecken, so dass sich insoweit einer Minderung
der liquiden Mittel von T€ 86,8 auf T€ 16,7 ergab.

Die Stichtagsliguiditat entwickelte sich wie folgt:

2015 2014
T€ T€
Liquide Mittel 16,7 86,8
Lieferantenverbindlichkeiten -18,1 -6,5
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten -32,5 -46,8
Stichtagsliquiditat -33,9 33,5

Mietforderungen und sonstige Vermégensgegenstande bleiben vereinfachend aul3er
Ansatz, da von gréReren Eingéangen zeithah zum Bilanzstichtag nicht ausgegangen
werden kann. Die Stichtagsliquiditat verschlechterte sich deutlich um T€ 67,4. Im Vor-
jahr ergab sich eine Verschlechterung um T€ 61,0, vor allem durch die Auszahlungs-
verpflichtungen im Zusammenhang mit den Mieterguthaben aus den Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen der Jahre 2013 und 2014 (zusammen T€ 45,8).

Bei der Finanzierung des mittel- und langfristigen gebundenen Vermodgens zeigt sich
folgende Unterdeckung:

2015 2014
T€ T€
Grundstiicke, Wohnbauten 2.371,7| 24120
Eigenmittel -677,4 -712,7
Langfristige Darlehen -1.268,2 | -1.360,4
Unterdeckung 426,1 338,9

Die Unterdeckung wird derzeit durch Gesellschafterdarlehen abgedeckt.
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7

7.1

Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgende Ertragslage abgeleitet:

Erzielte Kaltmieten
Nebenkostenvorauszahlungen
Nebenkostenendabrechnung (Saldo)
Sonstige Mieten

Ertrage aus Vermietung
Abschreibungen
Instandhaltungen
Zuschuss Landkreis Liineburg
Umlegbare Hauskosten

Heizung

Frisch- und Abwasser

Mullgebihren

Grundstlicks-/Gebaudepflege

Grundsteuer

Ablesedienst

Allgemeinstrom

Miete und Wartung Rauchmelder

Versicherungen

(Summe umlegbare Hauskosten)
Zinsaufwand

Aufwendungen aus Vermietung

Uberschuss zur Deckung weiterer

Kosten
Verwaltungskosten

Fremdgeschéftsfuhrung

Hausverwaltung

Jahresabschlusskosten

Rechts- und Beratungskosten

Ubrige

Summe Verwaltungskosten

Abrechnungsergebnis/

Ergebnis vor Sondereffekten
Ertrage aus Sondereffekten
Aufwendungen aus Sondereffekten

Ergebnis aus Sondereffekten

Jahresfehlbetrag

2015 2014 Veranderung

TE % T€ % T€ %
207,7| 71,3|202,7| 751 5,0 25
98,5| 33,8| 98,2 364 0,3 0,3
-195| -6,7| -32,0| -11,9 125| 39,1
4,6 1,6 1,1 0,4 3,5| 318,2
291,3 |100,0| 270,0| 100,0 21,3 7,9
64,7| 22,2| 63,6| 23,6 1,1 1,7
70,3| 24,1| 395| 14,6 30,8| 78,0
-20,0| -6,9 0,0 0,0| -20,0 -
29,7\ 10,2| 22,8 8,5 6,9 303
13,2 45| 11,9 4,4 1,3| 10,9
12,3 42| 12,4 4,6 -0,1 0,8
12,2 42| 10,9 4,0 1,3| 11,9
11,0 3,8 7,3 2,7 3,7 50,7
10,1 3,5 8,4 31 1,7 20,2
4,3 1,5 4,7 1,7 -0,4 8,5
4,3 1,5 0,0 0,0 4,3 -
3,5 1,2 9,4 3,5 -59| 62,8
(100,6) | (34,6) | (87,8) | (32,5)| (12,8)| (14,6)
458| 15,7| 49,6| 184 -3,8 7,7
261,4 89,7|240,5| 89,1 20,9 8,7
29,9 | 10,3| 29,5| 10,9 0,4 1,4
25,6 8,7| 285| 10,6 -29| 10,3
28,2 97| 28,2 104 0,0 0,0
10,1 3,5| 10,0 3,7 0,1 1,0
4,0 1,4 51 1,9 -1,1| 216
4,1 1,4 2,3 0,9 18| 78,3
72,0 24,7\ 74,1 275 -2,1 2,9
-42,1 -14,4| -44,6| -16,6 2,5 5,7
6,8 2,31128,1| 47,4| -121,3| 94,7
0,0 0,0|117,9| 43,6 -117,9| 100,0
6,8 2,3| 10,2 3,8 -3,4| 33,3
-35,3 | -12,1| -34,4| -12,8 -0,9 25

Der Uberschuss zur Deckung weiterer Kosten nach Vermietungsobjekten ergibt sich

fir 2015 aus der Anlage | und fur 2014 aus der Anlage Il zu diesem Bericht.

Rechnungsprufungsamt des Landkreises Liineburg
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7.2

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die erzielten Kaltmieten erhdhten sich leicht um T€ 5,0 (2,5 %). Nach Vermietungsob-
jekten ergibt sich folgendes Bild:

Erzielte Kaltmieten 2015 2014 Veranderung
T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 52,6 57,6 -5,0 8,7
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 40,2 42,0 -1,8 4,3
Neuhaus, An der Krainke 61,2 50,6 10,6 20,9
Sumte, Hauptstr. 29,2 28,9 0,3 1,0
Kaarf3en, Hauptstr. 24,5 23,6 0,9 3,8

207,7 202,7 5,0 25

Die Summe der von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen auf die Nebenkosten
unter Berticksichtigung der Endabrechnung im Folgejahr erhéhte sich von T€ 66,2 um
T€12,8 (19,3 %) auf T€ 79,0. Dies korrespondiert mit dem Anstieg der Summe der
umlegbaren Hauskosten um T€ 12,8 (14,6 %).

Nach der Ertragslage belaufen sich die in Folge von Leerstdanden nicht umlegbaren
Nebenkosten (Betriebs- und Heizkosten) in beiden Jahren auf T€ 21,6. Aus der Ne-
benkostenendabrechnung der Hausverwaltung, ergeben sich nachstehende Kosten
des Leerstands, bei denen aber zu beachten ist, dass hierbei teilweise abweichend
eine Berucksichtigung nach dem Zahlungszeitpunkt erfolgt:

Kosten Leerstand 2015 2014 Veranderung
T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 9,2 7,0 22 314
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 4,6 3,7 0,9 243
Neuhaus, An der Krainke 2,6 4,9 -2,3 46,9
Sumte, Hauptstr. 1,1 1,0 0,12 10,0
Kaarf3en, Hauptstr. 3,1 2,4 0,7 29,2
20,6 19,0 1,6 8,4

Der leichte Anstieg der Abschreibungen um T€ 1,1 (1,7 %) steht im Zusammenhang
mit dem Einbau von Kichenzeilen bzw. der Aufstellung einer Briefkastenanlage.

In 2014 wurde mit Instandhaltungen an den Geb&auden begonnen, wobei T€ 10,4 auf
die Erneuerung der Wasserleitungen in der ,Bahnhofstr. 24" entfielen. In 2015 wurden
verstarkt Wohnungen renoviert, um eine bessere Vermietbarkeit zu erreichen. Im Zu-
sammenhang mit der Unterbringung von Asylbewerbern werden Ende 2015/ Anfang
2016 funf Wohnungen in der ,Bahnhofstr. 21* sowie vier Wohnungen in der ,Bahn-
hofstr. 24“ hergerichtet. Insoweit hat der Landkreis Lineburg eine Kosteniibernahme
von 75 % (maximal 55.000,00 €) erklart. Bis zum 31.12.2015 sind fiir die Renovierung
der Asylbewerberwohnungen T€ 31,4 angefallen, so dass sich Uberschlagig ein Er-
stattungsanspruch an den Landkreis Liineburg mit T€ 23,6 ergibt. Im Jahresabschluss
wurde vereinfachend nur die Abschlagszahlung des Landkreises Lineburg mit
T€ 20,0 erfasst. Der Restbetrag wird erst in 2016 nach Prifung des Verwendungs-
nachweises fur die GesamtmalRnahme gebucht. Daneben wurden im Hinblick auf die
allgemeine Vermietbarkeit in der ,Bahnhofstr. 21" eine Wohnung und ,An der Krainke*
zwei Wohnungen und ein Bad renoviert. Die MalRBnahmen betreffen dabei erforderli-
che Elektro-; Sanitadr- und Malerarbeiten sowie die Erneuerung von Ful3bodenbela-
gen. Insgesamt ergibt sich folgendes Bild:

Rechnungsprufungsamt des Landkreises Liineburg 13
Schlussbericht Gber die Priifung des Jahresabschlusses 2015
der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Gemeinde Amt Neuhaus



Instandhaltungen 2015 2014  Veranderung

T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 11,3 51 6,2 121,6
zzgl. Asylbewerberwohnungen. 24,5 0,0 24,5 -
zzgl. Renovierung Wohnung. 4,8 0,0 4,8 -
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 4,3 17,4 -13,1 75,3
zzgl. Asylbewerberwohnungen 6,9 0,0 6,9 -
Neuhaus, An der Krainke 31 6,5 -34 523
zzgl. Renovierung Wohnungen 8,9 0,0 8,9 -
Sumte, Hauptstr. 6,2 7,9 -1,7 215
Kaarf3en, Hauptstr. 0,3 2,6 -2,3 885

70,3 39,5 30,8 78,0
Zuschuss Landkreis Liineburg -20,0 0,0 -20,0 -

50,3 39,5 10,8 27,3

Der Anstieg der Ertrage aus der Vermietung fiel geringfligig hoher aus als der der
Aufwendungen aus der Vermietung, so dass sich der Uberschuss zur Deckung weite-
rer Kosten leicht um T€ 0,4 (1,4 %) erhohte.

In den um T€ 2,1 (2,9 %) geringeren Verwaltungskosten wirkte sich vor allem die un-
terjahrige Minderung der Monatspauschale fur die Fremdgeschéftsfuhrung aus.

Der Uberschuss zur Deckung weiterer Kosten reichte wie in den Vorjahren nicht aus,
um die Verwaltungskosten zu decken. Das Abrechnungsergebnis vor Sondereffekten
ist mit T€ 42,1 negativ. Gegenuber dem Vorjahr trat eine Verbesserung um T€ 2,5
(5,7 %) ein.

Im Vorjahr ergaben sich Sondereffekte vor allem aus der nachtraglichen Rechnungs-
kirzung fir die Grundstiicks- und Gebaudepflege in den Jahren 2011 bis 2013 sowie
im Zusammenhang mit der Ausbuchung von Forderungen und der Korrektur von Soll-
stellungen fur Miet- und Nebenkostenvorauszahlungen in friitheren Jahren. Insgesamt
stellen sich die Sondereffekte wie folgt dar:

Ertrage aus Sondereffekten 2015 2014
T€ T€

Auflésung von Wertberichtigung auf Forderungen 4,1 51,8
Versicherungsentschadigungen 25 0,0
Auflésung von Riickstellungen 0,2 2,4
Rechnungskirzung Grundstiicks-/Gebaudepflege 0,0 61,3
Ausbuchung Verbindlichkeiten gegen Mieter 0,0 12,6
6,8 128,1

Aufwendungen aus Sondereffekten 2014
T€

Ausbuchung uneinbringliche Forderungen 57,5
Berichtigung von Sollstellungen 45,0
Prozesskosten friilherer Geschéftsfuhrer 7,6
Gewerbesteuer fur Vorjahre 7,1
Ubrige 0,7
117,9

Unter Bericksichtigung des in Summe positiven Ergebnisses aus Sondereffekten
verbleibt ein Jahresfehlbetrag von T€ 35,3 nach T€ 34,4 im Vorjahr.
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8.1

8.2

Prufungsergebnis

Allgemeines

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang wurde verspatet zum 24.10.2016 aufgestellt. Die gesetzliche
Frist nach 8 264 Abs. 1 HGB von sechs Monaten fir kleine Kapitalgesellschaften
wurde Uberschritten.

Der vereidigte Buchprifer und Steuerberater Herr Ernst Hildebrandt von der Partner-
schaftsgesellschaft ,Dierkes Partner Wirtschaftsprifer Steuerberater Rechtsanwalte”
hat die Blicher der Gesellschaft gefuhrt und den Jahresabschluss zum 31.12.2015 er-
stellt. Neben den Salden aus dem Hausverwalterprogramm der Libtheener Woh-
nungswirtschaft GmbH, die seit dem 01.01.2014 mit der Hausverwaltung betraut ist,
wurden die Bewegungen auf dem eigenen Bankkonto der Gesellschaft bei der Spar-
kasse Liuneburg, das durch den Fremdgeschaftsfihrer verwaltet wird, in die Buchhal-
tung unter DATEV-Rechnungswesen tbernommen sowie eine Anlagenbuchhaltung
gefuhrt.

Zahlungen im Zusammenhang mit der Hausbewirtschaftung wurden durch die
Libtheener Wohnungswirtschaft GmbH vorgenommen, die auch die Mieten verein-
nahmt und fur alle Vermietungsobjekte gemeinsam ein sogenanntes Vermieterkonto
bei der Deutschen Kreditbank AG (DKB) treuhanderisch fuhrt. Zahlungen der Gesell-
schaft vom eigenen Bankkonto, auf dem die Mietausschittungen der Hausverwaltung
eingehen, betreffen vor allem Zinsen und Tilgungen fir langfristige Bankverbindlich-
keiten. Der gesamte Zahlungsverkehr wurde unbar gefiihrt, Kassen bestanden nicht.

Die Verbuchung unter DATEV-Rechnungswesen erfolgte ordnungsgemaR, die Bilanz
und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden hieraus richtig entwickelt. Die Ge-
schéaftsvorfalle wurden nach einem den Bedurfnissen der Gesellschaft angepassten
und ausreichend gegliederten Kontenplan fortlaufend, richtig und vollstéandig erfasst.
UnregelméalRigkeiten in der Rechnungslegung wurden bei der stichprobenartigen Pri-
fung nicht festgestellt. Die Prifung der Abrechnungen der Hausverwaltung beschrank-
te sich auf Kontendurchsichten und analytische Prifungshandlungen sowie die richti-
ge Ubernahme der Kontensalden in die Buchhaltung.

Der Jahresabschluss vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfuhrung ein den tatsdchlichen Verhdaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage.

Die Ubereinstimmung der Geschafte mit Gesetz und Gesellschaftsvertrag war, soweit
sich aus diesem Prifungsbericht keine Einschrankungen ergeben, gegeben.

Griunde, den Jahresabschluss zum 31.12.2015 nicht festzustellen und dem Fremdge-
schéftsfiihrer Herrn Dieter Gerlach keine Entlastung zu erteilen, sind nicht ersichtlich.

Bewertung des Immobilienvermégens

Die Bewertung der Immobilien erfolgte nach dem Going-Concern-Prinzip (Grundsatz
der Unternehmensfortfiihrung) zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten. In einem stark vereinfachten Ertragswertverfahren (Restbuchwerte der Gebaude
einschlieBlich Grundstickswerte dividiert durch die in 2015 erzielten Kaltmieten)
ergibt sich ein Vervielfaltiger von 11,4. Der Vervielfaltiger liegt in der Regel zwischen 5
und 20. Je besser Lage und Ausstattung sind, umso hdher ist der Vervielfaltiger. Im
Falle einer Veraulerung ist ein Faktor am unteren Ende der Skala und deutlich unter
den Restbuchwerten zu vermuten.
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8.3

8.4

Bei einer Rickubertragung der Immobilien auf die Gesellschafterin ist vorab abschlie-
Bend zu klaren, ob hierbei Grunderwerbsteuer anfallt. Das Rechnungsprifungsamt
weist darauf hin, dass bei Ubertragung der Immobilien auf die Gesellschaft Grunder-
werbsteuer in H6he von DM 114.100,00 (umgerechnet € 58.338,40) angefallen ist
(vgl. den Grunderwerbsteuerbescheid des Finanzamtes Lineburg vom 31.03.1998).
Der Steuerbetrag wurde seinerzeit kreditfinanziert.

Etwaige Liquidations- oder Zerschlagungswerte sind regelmé&Rig deutlich unter den
Restbuchwerten zu erwarten.
Modifizierte Ausfallblrgschaften

Nach Aktenlage hat die Gemeinde Amt Neuhaus fir die Gesellschaft folgende modifi-
zierte Ausfallblrgschaften tbernommen:

Kredit- Vertrags- Birgschafts- Restvaluta
institut nummer Betrag 31.12.2015
Name Nr. DM € €
DKB 6211510|1.912.710,00 | 977.953,09| 653.286,67
Kfw 2860055 | 1.600.000,00 | 818.067,01| 289.721,60
Kfw 2058776 | 519.000,00| 265.360,49 88.445,29
Kfw 4984030 -,--| 186.000,00 84.542,55
DKB 6225007 | 250.000,00| 127.822,97 84.277,02
DG HYP 3022938900 90.000,00 56.528,89
Kfw 3619626 30.000,00 11.457,00
2.495.203,56 | 1.268.259,02

Die Gesellschafterin steht damit zum 31.12.2015 in voller Hohe fur die Darlehensver-
bindlichkeiten der Gesellschaft ein. Auf eine Prufung durch die Einholung von Bank-
bestéatigungen wurde aus Kostengriinden verzichtet.

Forderungsverfolgung fur Mietrickstande

Nach T€ 10,2 im Vorjahr sind im Berichtsjahr mit T€ 8,1 Mietriickstdnde (einschliel3-
lich der Vorauszahlungen zu den Betriebs- und Heizkosten) aufgelaufen. Die Miet-
rickstande des Vorjahres reduzierten sich bis zum 31.12.2015 um die Halfte.

Soweit noch nicht geschehen, ist die Forderungsverf olgung zwischen der
Hausverwaltung und der Geschéftsfiihrung verbindlich zu regeln. Dies gilt insbe-
sondere fur die Falle, in denen Mahnungen der Hausverwaltung erfolglos bleiben und
sich tber mehrere Monate hinweg Mietrickstande aufbauen.

Zum 31.12.2015 bestehen noch erhebliche Mietriickstdnde und nicht beglichene
Nachzahlungen aus der Nebenkostenendabrechnungen der Jahre bis 2013 mit zu-
sammen T€ 36,3. Auf ein in 2015 beendetes Mietverhaltnis entfallen dabei T€ 18,2.
Durch die Geschéaftsfihrung ist unverandert zu klare n, inwieweit eine weitere
Forderungsverfolgung noch wirtschaftlich ist. Nach Prifung sind handelsrechtlich
ggf. Ausbuchungen bzw. eine Erhdhung der Wertberichtigung auf Forderungen vor-
zunehmen. Das handelsrechtliche Vorgehen schlief3t dabei eine weitere Verfolgung
ausgebuchter bzw. wertberichtigter Forderungen nicht aus. Einer Verjahrung von For-
derungen ist, soweit diese noch wirtschaftlich beigetrieben werden kénnen, grund-
satzlich entgegenzuwirken.
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8.5 Forderungen gegen die frihere Hausverwaltung

Nach Auskunft des Geschaftsfuhrers ist die bis 2013 beauftragte Hausverwaltung in
2016 dem Ratenzahlungsplan in Hinblick auf die nachtragliche Kirzung der Rech-
nungen fur die Grundstiicks- und Geb&udepflege im Wesentlichen nachgekommen.
Angesichts der Lange des Ratenzahlungsplans von rd. zehn Jahren ist das Ausfallri-
siko jahrlich erneut zu prifen und ggf. eine Wertberichtung zu bilden. Das Angebot
des Schuldners eine Einmalzahlung gegen Teilerlass des Gesamtbetrags zu leisten,
hat die Gesellschafterversammlung abgelehnt.

8.6  Zukunftige Entwicklung

8.6.1 Vermietungssituation

Bezogen auf die erzielten Kaltmieten mit T€ 207,7 in 2015 bzw. T€ 202,7 in 2014 er-
geben sich bezogen auf das Mietsoll bei Vollvermietung mit T€ 305,0 (Stand 2015)
nachstehende durchschnittliche Leerstandsquoten:

Mietsoll | Kaltmiete Anteil Kaltmiete Anteil

Jahr Ist 2015 |Leerstand| Ist2014 |Leerstand
T€ T€ in 2015 T€ in 2014
Bahnhofstr. 21 93,0 52,6 43,4% 57,6 38,1%
Bahnhofstr. 24 63,1 40,2 36,3% 42 33,4%
An der Krainke 76,5 61,2 20,0% 50,6 33,9%
Sumte 34,8 29,2 16,1% 28,9 17,0%
Kaarf3en 37,6 24,5 34,8% 23,6 37,2%
305,0 207,7 31,9% 202,7 33,5%

Far Dezember 2015 ergibt sich bereits eine Leerstandsquote, die deutlich unter dem
Jahresdurchschnitt liegt:

Mietsoll | Kaltmiete Anteil
Monat Ist Leerstand
T€ T€ Dezember
Bahnhofstr. 21 7,7 5,4 29,9%
Bahnhofstr. 24 5,3 3,4 35,8%
An der Krainke 6,4 5,5 14,1%
Sumte 29 2,7 6,9%
KaarfR3en 3,1 2,2 29,0%
25,4 19,2 24,4%

Nach Auskunft der Geschéftsfiihrung ist die Leerstandsquote zwischenzeitlich unter
20,0 % gesunken.

8.6.2 Ertrags- und Liquiditatslage

Soweit dies noch nicht regelméaRig erfolgt, sollte d ie Geschaftsfuhrung die Ge-
sellschafterversammlung zumindest quartalsweise lbe r die Entwicklung der er-
Zielten Kaltmieten, der Mietrlickstande, der Ubrigen Forderungen, der durchge-
fuhrten Instandhaltungsmaf3nahmen sowie der Liquidit at unterrichten. Fur 2017
ist noch zeitnah ein Wirtschaftsplan einschlieZlich Liquiditatsplan aufzustellen.
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Bezogen auf die Ertrdge und Aufwendungen des Jahres 2015 ergibt sich vor Sonder-
effekten nachstehender freier Cash-Flow, der fir die Darlehenstilgung nicht ausreicht:

T€

Ertrage aus Vermietung 291,3
Aufwendungen aus Vermietung -261,4
Hinzurechnung Abschreibungen 64,7

Liquiditatstiberschuss zur

Deckung weiterer Kosten | 94,6 |
Verwaltungskosten -72,0

Freier Cash-Flow 22,6

Um die Selbstfinanzierungskraft der Gesellschaft zu verbessern bedarf es daher einer
Verbesserung der Vermietungssituation sowie Kosteneinsparungen vor allem im Be-
reich der Verwaltungskosten. Zur Aufrechterhaltung der Liquiditat sind die seitens der
Gesellschafterin gewéahrten Darlehen voraussichtlich auch zukiinftig erforderlich. Die
Tilgung von Bankverbindlichkeiten Ubersteigt die Hohe der Abschreibungen deutlich.
Eine seitens der Geschaftsfiihrung angedachte Tilgungsstreckung hat in der Gesell-
schafterversammlung keine Zustimmung gefunden.

Vor allem durch die Vermietung von Wohnraum fiir die Unterbringung von Asylbewer-
bern zeichnet sich in 2016 eine weitere Verbesserung der Vermietungssituation ab,
die sich auch gunstig auf die Aufrechterhaltung der Liquiditat der Gesellschaft aus-
wirkt. Ein Zukunftskonzept fur die Gesellschaft kann diese Entwicklung jedoch nicht
ersetzen.

Die Werthaltigkeit der an die Gesellschaft ausgereichten Darlehen ist im doppischen
Abschluss der Gemeinde Amt Neuhaus zu prifen.

Bestatigungsvermerk

Der Jahresabschluss und die Buchfiihrung der

Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Gemeinde Amt Neuhaus
fur das Geschéftsjahr 2015

entsprechen nach pflichtgemafRer Prifung den Rechtsvorschriften. Die Geschéaftsfih-
rung erfolgt ordnungsgemalf. Die Gesellschaft wird wirtschaftlich gefihrt. Die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage ist als auf3erst angespannt anzusehen. Die Liquiditat
konnte nur durch Darlehen der Gesellschafterin aufrechterhalten werden. Bedingt
durch Leerstande und ausstattungsbedingt geringe Kaltmieten ist die Rentabilitét des
Immobilienbestandes zu gering. Der Cashflow der Gesellschaft reichte wie in den Vor-
jahren nicht aus, um die Tilgung der Bankdarlehen zu bedienen.

LANDKREIS LUNEBURG
Rechnungsprifungsamt

Lineburg, den 29. Dezember 2016

gez. Heinrich

Rechnungsprufungsamt des Landkreises Liineburg 18
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ANLAGEN



Anlage |

Darstellung nach Vermietungsobhekten fiir 2015

2015

Erzielte Kaltmieten
Nebenkostenvorauszahlungen
Nebenkostenendabrechnung

Summe Ertrage

Heizung, Ablesedienst,

Miete u. Wartung Rauchmelder
Frisch- und Abwasser
Mllgebuhren
Griundstickspflege
Grundsteuer
Allgemeinstrom
Versicherungen

Summe umlegbare Hauskosten
(rechnerische Kosten Leerstand)

Ertrage abzgl. Hauskosten

Abschreibungen
Instandhaltungen

Zuschuss Landkreis Lineburg !
Zinsaufwand ?

Uberschuss zur Deckung
weiterer Kosten

Bahnhof- | Bahnhof-| An der Sumte Kaarf3en | Gesamt
str. 21 str. 24 Krainke
T€ T€ T€ T€ T€ T€
52,6 40,2 61,2 29,2 245 207,7
24,2 22,2 27,3 15,7 9,1 98,5
-2,7 -7,2 -5,9 -3,4 -0,3 -19,5
74,1 55,2 82,6 41,5 33,3 286,7
12,9 8,0 11,7 6,7 4.8 441
3,3 3,0 3,0 1,8 2,1 13,2
51 3,1 2,1 1,1 0,9 12,3
3,8 2,9 2.9 1,1 1,5 12,2
3,1 2,6 2,3 1,4 1,6 11,0
1,7 0,2 1,1 0,5 0,8 4.3
1,1 0,8 0,8 0,4 0,4 3,5
31,0 20,6 23,9 13,0 12,1 100,6
(9,5) (5,6) (2,5) (0,7) (3,3) (21,6)
43,1 34,6 58,7 28,5 21,2 186,1

19,6 14,9 16,0 8,2 6,0 64,7
40,6 11,2 12,0 6,2 0,3 70,3
-15,6 -4.4 0,0 0,0 0,0 -20,0
13,6 10,8 11,2 5,8 4.4 45,8
-15,1 2,1 19,5 8,3 10,5 25,3

Erlduterungen:

! T€ 20,0 verteilt nach angefallenen Aufwendungen
2 verteilt im Verhaltnis der urspriinglichen Anschaffungskosten

3 ohne sonstige Mieten mit T€ 4,6



Anlage Il

Darstellung nach Vermietungsobhekten fiir 2014

2014

Erzielte Kaltmieten
Nebenkostenzahlungen Mieter

Summe Ertrage

Summe umlegbare Hauskosten
(rechnerische Kosten Leerstand)

Ertrage abzgl. Hauskosten

Abschreibungen
Instandhaltungen

Zinsaufwand !

Uberschuss zur Deckung
weiterer Kosten 2

Bahnhof- | Bahnhof- | An der Sumte KaarRen | Gesamt
str. 21 str. 24 Krainke
T€ T€ T€ T€ T€ T€
57,6 42,0 50,6 28,9 23,6 202,7
17,9 14,2 17,3 9,2 7,6 66,2
75,5 56,2 67,9 38,1 31,2 268,9
27,3 19,2 21,2 10,0 10,1 87,8
(9,4) (5,0 (3,9) (0,8) (2,5) (21,6)
48,2 37,0 46,7 28,1 21,1 181,1
19,0 14,8 15,7 8,2 5,9 63,6
52 17,3 6,5 7,9 2,6 39,5
14,7 11,7 12,1 6,3 4.8 49,6
9,3 -6,8 12,4 5,7 7,8 28,4

Erlduterungen:

! verteilt im Verhaltnis der urspriinglichen Anschaffungskosten

% ohne sonstige Mieten mit T€ 1,1



Anlage lll
Jahresabschluss zum 31.12.2015
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10.

11.

12.

13.

14.

Wohnungsbauverwaltungsgesellschaft mbH Gemeinde Amt

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom

1. Januar bis zum 31. Dezember 2015

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche
Ertrage

Personalaufwand

Abschreibungen auf
Sachanlagen

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche
Aufwendungen

Ergebnis der gewothnlichen
Geschéftstatigkeit

AuRRerordentliche Ertrage
AuRRerordentliche Aufwendungen
AuRerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag

Neuhaus
Geschafts- Vorjahr
jahr

Euro Euro
291.238,42 272.499,19
26.850,79 65.543,85
1.594,55 0,00
64.726,06 63.563,00
230.304,22 204.978,76
41,51 76,25
45.821,91 49.589,58
-24.316,02 19.987,95
0,00 62.588,08
0,00 102.580,50
0,00 -39.992,42
0,00 7.140,97
10.984,73 7.322,23
-35.300,75 -34.467,67




Anhang fur das Geschaftsjahr 2015

[. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Ge-
meinde Amt Neuhaus wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und ggf. den
erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die auf den vorhergehenden Jahresabschluss angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden wurden beibehalten.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung enthalten entsprechend § 265 Abs. 2 HGB die
Vergleichsbetrage des Vorjahres.

Von den Erleichterungsmaoglichkeiten der 88 266 Abs. 1, 274 a, 276 und 288 HGB fur kleine
Kapitalgesellschaften wurde bei der Aufstellung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung in eingeschranktem Umfang Gebrauch gemacht.

Ein Lagebericht wurde geman § 264 Abs. 1 HGB nicht aufgestellt.

[l. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Sachanlagen werden mit den Anschaffungskosten vermindert um planmafgige lineare Ab-
schreibungen unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer angesetzt.

Die Vorrate wurden mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Soweit erfor-
derlich wurden Abschlage zur Berticksichtigung des Niederstwertprinzips vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sowie die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind zu Nennwerten bewertet. Das Forderungsausfallrisiko im Bereich der Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen  wird durch die Bildung von ausreichenden Wertbe-
richtigungen bertcksichtigt.

Die ausgewiesenen Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmé&nnischer Beurteilung
mit dem notwendigen Erfullungsbetrag bewertet. Ungewisse Verbindlichkeiten und Risiken
wurden in angemessener Héhe bericksichtigt.

Die Verbindlichkeiten wurden zum Bilanzstichtag mit dem Erfullungsbetrag bewertet.
Forderungen und Verbindlichkeiten in Fremdwahrung bestanden am Bilanzstichtag nicht.
Als passive Rechnungsabgrenzungsposten  werden nur solche vor dem Bilanzstichtag
geleisteten Einnahmen passiviert, die Ertrag fur eine kalenderméfig bestimmte Zeit nach

dem Bilanzstichtag darstellen.

[1l. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens gemafl 8 268 Abs. 2 HGB ist im folgenden Anlagen-
spiegel dargestellt:



Entwicklung des Anlagevermdogens:
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Vom Gesamtbetrag der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande haben eine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: Euro 0,00 (im Vorjahr: Euro 0,00).

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen gegen Gesellschafter
in H6he von Euro 0,00 (im Vorjahr: Euro 0,00) enthalten.

In den sonstigen Vermdgensgegensténden sind Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe
von Euro 0,00 (im Vorjahr: Euro 0,00) enthalten.

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen, Vorjahreszahlen in
Klammern:

Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5J. Uber 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegen- 1.268.259,02 91.688,88 96.227,04 1.080.343,10
Uber Kreditinstituten ( 1.360.411,02 ) ( 101.057,82 ) ( 61.601,84 ) ( 1.197.751,36 )

Verbindlichkeiten aus Liefer- 18.150,48 18.150,48 0,00 0,00
ungen und Leistungen ( 6.463,68 ) ( 6.463,68 ) ( 0,00 ) ( 0,00 )

Sonstige Verbindlichkeiten 518.480,73 518.480,73 0,00 0,00
( 532.802,41 ) ( 532.802,41 ) ( 0,00 ) ( 0,00 )

1.804.890,23 628.320,09 96.227,04 1.080.343,10

( 1.899.677,11 ) ( 640.323,91 ) ( 61.601,84 ) ( 1.197.751,36 )

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten sind Euro 1.268.259,02 gesichert durch Burgschaf-
ten der Gemeinde Amt Neuhaus.

Fur die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gelten die brancheniblichen Ei-
gentumsvorbehalte.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern in
Hohe von Euro 486.005,17 (im Vorjahr: Euro 486.005,17).

V. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

V. Ergebnisverwendung

Der Jahresfehlbetrag betragt Euro 35.300,75. Die Geschéftsfiihrung schlagt vor, den Jahres-
fehlbetrag in HOhe von Euro 35.300,75 auf neue Rechnung vorzutragen.

VI. Sonstige Angaben

Angaben der Mitglieder des Geschaftsfihrungsorgans:
Geschéftsfihrer: Dieter Gerlach, Kaufmann

Neuhaus/OT Neuhaus, 24. Oktober 2016

(Dieter Gerlach)



