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Jahresabschluss und Lagebericht zum 31.12.2018
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EigBetrvVO Eigenbetriebsverordnung
GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung
HGB Handelsgesetzbuch

NKomVG Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz



Priufungsauftrag

Der Auftrag zur Prifung der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Gemeinde Amt Neu-
haus (im Folgenden Gesellschaft) ergibt sich aus § 1568 NKomVG in Verbindung mit
den §§ 29 - 32 EigBetrVO (vgl. auch § 13a des Gesellschaftsvertrags).

Grundsatzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter
Zu den Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung enthalt der Lagebericht
nachstehende Aussagen:

Die Liquiditat der Gesellschaft ist weiterhin nur durch Darlehen der Gesellschafterin
gesichert, die sich in 2018 von T€ 521,0 um T€ 65,0 auf T€ 586,0 erhéhten.

Die Vermietungssituation in 2019 wird ahnlich der in 2018 und 2017 sein.

Im Bereich der Verwaltungskosten werden in 2019 T€ 17,9 eingespart.

GrolRere Aufwendungen im Zusammenhang mit der Wertberichtung und Ausbuchung
von Forderungen werden in 2019 nicht erwartet, die das Ergebnis in 2018 mit T€ 54,5
belastet haben.

Derzeit rechnet die Gesellschaft fir 2019 mit einem zumindest ausgeglichenen Er-
gebnis. Weitere Darlehen der Gesellschafterin zur Aufrechterhaltung der Liquiditat
sind in 2019 voraussichtlich nicht erforderlich.

Der Gesellschaft stehen keine ausreichenden Mittel fir die Instandhaltung der Ge-
baude zur Verfigung. Reparaturen und Sanierungen kénnen nur in Abhangigkeit von
der Dringlichkeit durchgeflinrt werden. Dies kann letztlich zu héheren Kosten fihren.
Wie in den Vorjahren werden sich die Investitionen auf den Einbau von Kichenzeilen
beschranken, um die Vermietungssituation zu verbessern. Die Gesellschaft verflgt
Uber keine ausreichende Selbstfinanzierungskraft, um erforderliche Investitionen
durchfiihren zu kénnen.

Uber die Liquiditatssituation hinaus, sind derzeit keine Risiken ersichtlich, die den Be-
stand der Gesellschaft gefahrden kénnten.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéaftsjahres 2018 haben
sich nicht ergeben.

Die Darstellung im Lagebericht ist zutreffend.
Zum Geschaftsverlauf werden nachstehende wesentliche Aussagen getroffen:

Fir 2018 ist ein Jahresfehlbetrag mit T€ 38,5 zu verzeichnen. Gegentiber dem Vor-
jahr eine Verschlechterung um T€ 54,0.

Die Kaltmieten reduzierten sich um T€ 15,1.
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2.2

Die Leerstandsquote bezogen auf das Mietsoll erhéhte sich von 25,2 % im Vorjahr auf
30,2 %. Neben dem Mietausfall wird das Ergebnis durch weitere Kosten des Leer-
stands belastet, die in 2018 T€ 25,7 und in 2017 T€ 24,6 betragen.

Das Ergebnis wurde stark durch die Ausbuchung von Mietforderungen und sonstigen
Vermobgensgegenstanden mit T€ 54,5 belastet. Unter Bericksichtigung weiterer Son-
dereffekte wird das Jahresergebnis insgesamt mit T€ 51,5 belastet.

Ohne Sondereffekte hatte sich ein Jahresiberschuss mit T€ 13,0 ergeben, der um
T€ 2,5 unter dem des Vorjahres gelegen hatte.

Die Darstellung des Geschaftsverlaufs ist zutreffend,

UnregelmaRigkeiten

UnregelmaRigkeiten in der Rechnungslegung wurden im Rahmen der stichprobenarti-
gen Prifung nicht festgestellt.

Priufungsgegenstand, Prifungsverfahren

Gegenstand der Prifung waren die Buchfiihrung und der nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften, den erganzenden landesrechtlichen Bestimmungen
(§ 157 Satz 2 NKomVG, §§ 30 ff. EigBetrVO NDS) aufgestellte Jahresabschluss —
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — und der Lage-
bericht der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft i.S.d. § 267 HGB.

Aus § 24 EigBetrVO NDS ergibt sich die Verpflichtung zur Aufstellung eines Lagebe-
richts.

Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss und den Lagebericht durch die auch mit
der Geschaftsfuhrung betraute Hausverwaltung, die Lubtheener Wohnungswirtschaft
GmbH, vertreten durch ihren Geschaftsflihrer, Herr Lothar Luther, erstellen lassen,
der die Blcher unter dem wohnungswirtschaftlichen Programm WinHaus fihrte und
die fur die Prufung erforderlichen Auskiinfte, Aufklarungen und Nachweise erbracht
hat. Unabhangig davon liegt die grundsétzliche Verantwortung fur die Rechnungsle-
gung, die eingerichteten rechnungslegungsrelevanten internen Kontrollen, die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht bei der Gesellschaft selbst. Aufgabe ist es,
auf Grundlage der durchgefiihrten Prifung und den erteilten Auskinften, Aufklarun-
gen und Nachweisen ein Urteil Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht abzu-
geben.

Neben der Beurteilung der Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems wurden aussagebezogene Prifungshandlungen (analytische Pri-
fungshandlungen, Einzelfallprifungen) Uberwiegend in Stichproben vorgenommen.
Unter Berlcksichtigung der Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Gber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogli-
che Fehler wurden folgende Prifungsschwerpunkte gesetzt:

- Erfassung der Betriebs- und Heizkostenabrechnung im Jahresabschluss

- Werthaltigkeit der Mietforderungen und der sonstigen Vermdgensgegenstande

- Wechsel der Finanzbuchhaltung von DATEV auf die wohnungswirtschaftliche
Finanzbuchhaltung unter WinHaus

- Plausibilitat der prognostischen Angaben im Lagebericht
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4.1

4.2

Gegenstand der Prifungshandlungen im Rahmen der Prifung des Lageberichts war,
ob der Lagebericht mit dem Jahresabschluss sowie den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen im Einklang steht und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Daneben war zu prifen, ob die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung im Lagebericht zutreffend dargestellt sind.

Im Rahmen der Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und der wirt-
schaftlichen Verhéltnisse betreffen die Prifungshandlungen vor allem die Einhaltung
des Wirtschaftsplans sowie die Klarung der Ursachen fir den Jahresfehlbetrag.

Die Prifung erfolgte im Juli 2019 in den Geschaftsrdumen der Lubtheener Woh-
nungswirtschaft GmbH, die Schlussbearbeitung an Amtsstelle.

Alle erbetenen Auskuinfte, Aufklarungen und Nachweise sind erbracht worden.

Rechtliche Grundlagen, steuerliche und wirtschaftliche Verhaltnisse der
Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft

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 Bevdlkerung innerhalb des Amtes Neu-
haus (gemeinnitziger Zweck). Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Sie kann auRerdem alle im
Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen, Grundstliicke und grundstlicksgleiche Rechte erwerben, be-
lasten und veraufiern sowie Erbbaurechte ausgeben.

Hinweis: Am 03.08.1988 trat das Steuerreformgesetz 1990 in Kraft, in dem die Aufhe-
bung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechts zum 31.12.1989 geregelt ist. Der ge-
sonderte Hinweis auf den gemeinnitzigen Zweck, kann daher derzeit nur als Beto-
nung der sozialen Bindung der Gesellschaft angesehen werden.

Im Eigentum der Gesellschaft stehen 104 Wohneinheiten in fiinf sogenannten Plat-
tenbauten aus der Vorwendezeit. Seit dem 01.01.2014 ist die Lubtheener Woh-
nungswirtschaft GmbH mit der Hausverwaltung betraut, die seit dem 01.11.2018 auch
die Geschaftsfihrung der Gesellschaft wahrnimmt.

Veranderungen
Wesentliche Veranderungen in den rechtlichen Grundlagen bzw. den steuerlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft sind nicht zu verzeichnen.

Auf den Wechsel in der Geschaftsfliihrung zum 01.11.2018 wird hingewiesen. Die Ein-
tragung in das Handelsregister ist am 19.12.2018 erfolgt.
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5.1

511

5.1.2

51.3

514

5.2

5.2.1

Feststellungen zur Rechnungslegung
OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

Buchfluihrung und weitere geprufte Unterlagen

Die Organisation der Buchflihrung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll-
system, der Datenfluss und das Belegwesen ermdglichen die vollstéandige, zeitgerech-
te und geordnete Erfassung und Buchung der Geschaftsvorfalle. Die Buchfihrung
und die weiteren gepriften Unterlagen entsprechen den gesetzlichen Vorschriften.

Vorjahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017, der den uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk des Rechnungsprufungsamtes des Landkreises Lineburg vom 12.03.2019 tragt,
wurde in der Gesellschafterversammlung vom 23.03.2019 festgestellt (Verdffentli-
chung im elektronischen Bundesanzeiger am 25.03.2019). In derselben Gesellschaf-
terversammlung wurde dem Fremdgeschaftsflihrer Entlastung erteilt.

Jahresabschluss

Der zur Prifung vorgelegte Jahresabschluss zum 31.12.2018 ist ordnungsgemal aus
den Bichern und den weiteren gepriften Unterlagen der Gesellschaft entwickelt wor-
den. Die Eroffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemaf aus dem Vorjahresabschluss
ubernommen. Die gesetzlichen Vorschriften zu Ansatz, Ausweis und Bewertung wur-
den beachtet. Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind nach den han-
delsrechtlichen Vorschriften Gber die Rechnungslegung von Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und
entsprechend den §§ 30 ff. EigBetrVO NDS aufgestellt. Der Anhang enthalt alle vor-
geschrieben Angaben.

Lagebericht

Der Lagebericht stent im Einklang mit dem Jahresabschluss und entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften (§ 289 HGB). Er vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Bewertungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind von der Gesellschaft mit nachste-
hender Ausnahme unverandert gegentber dem Vorjahr beibehalten worden:

Durch die Umstellung auf den Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft ergibt sich ein
abweichender Ausweis der Guthaben und Nachzahlungsbetrage aus der Betriebs-
und Heizkostenabrechnung. Wahrend Nachzahlungsbetrage bisher Gber Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und Guthaben Uber sonstige Verbindlichkeiten abge-
grenzt wurden, werden nun die noch im Folgejahr abzurechnenden Betriebs- und
Heizkosten als unfertige Leistungen im Umlaufvermdgen und die Vorauszahlungsbe-
trage der Mieter als erhaltene Anzahlungen unter den sonstigen Verbindlichkeiten ge-
zeigt. In der Gewinn- und Verlustrechnung werden die mit den Mietern abzurechnen-
den Betriebs- und Heizkosten als Ertrage aus der Bestandserh6hung unfertiger Leis-
tungen erfasst und nicht mehr als Umsatzerlése gezeigt. Die Anderung der Bilanzie-
rungsmethode hat keine Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesellschaft.

Rechnungsprifungsamt des Landkreises Liineburg 6
Schlussbericht Gber die Prifung des Jahresabschlusses 2018
der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Amt Neuhaus



5.2.2

5.2.3

6.1

Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Sachverhaltsgestaltende MalRnahmen sind nicht festzustellen.

Zusammenfassende Beurteilung

Der Jahresabschluss vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Darstellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse

Nachfolgend wird eine Analyse der Vermégens- und Finanz- und Ertragslage nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten vorgenommen. Bei der Ertragslage werden Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit der Ausbuchung von Forderungen, Ertrage aus der
Auflésung von Wertberichtigungen auf Forderungen sowie Ertrage aus abgeschriebe-
nen Forderungen unter den Sondereffekten zusammengefasst.

Vermogenslage

Die Bilanzstruktur entwickelte sich wie folgt:

Aktiva 2018 2017 Veranderung
T€ % T€ % T€ %

Unbebaute Grundstiicke 445 1,9 445 1,9 0,0 0,0
Bebaute Grundstiicke 245,0 10,5 245,0 10,4 0,0 0,0
Wohnbauten 1.871,9 79,91 1.934,9 81,9 -63,0 3,3
Einbauten in Wohnbauten 25,6 1,1 23,4 1,0 2,2 9,4

Mittel- und langfristig

gebundenes Vermogen 2.187,0 93,4 | 2.247,8 95,2 -60,8 2,7
Heizdlbestand 9,3 0,4 6,8 0,3 2,5 36,8
Unfertige Leistungen (abzurech-
nende Betriebs- u. Heizkosten) 91,4 3,9 0,0 0,0 91,4 -
Mietforderungen 4,5 0,2 9,7 0,4 -5,2 53,6
Sonstige Vermdgensgegenstande 9,2 0,4 63,2 2,7 -54.0 854
Bankguthaben 40,9 1,7 34,5 1,4 6,4 18,6

Kurzfristig gebundenes

Vermogen 155,3 6,6 114,2 4,8 M1 36,0

Summe Aktiva 2.342,3| 100,0| 2.362,0| 100,0 -19,7 0,8

Durch den Wechsel auf den Kontenrahmen fiir die Wohnungswirtschaft ist die Ver-
gleichbarkeit zum Vorjahr eingeschrankt. Unter Kirzung des Aktivpostens unfertige
Leistungen um den Passivposten erhaltene Anzahlungen, ergibt sich eine Minderung
der Bilanzsumme um T€ 106,1 (4,5 %), die einen Vergleich zum Vorjahr zuldsst. Im
Bereich der Aktiva wirkt sich dann neben der abschreibungsbedingten Minderung des
mittel- und langfristigen Vermdgens (Sachanlagevermdgen) um T€ 60,8 die Ausbu-
chung sonstiger Vermdgensgegenstande mit T€ 50,5 aus. Der Rickgang der Passiva
betrifft per Saldo die planmafige Tilgung der Bankverbindlichkeiten mit T€ 95,6.
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Passiva 2018 2017 Veranderung

T€ % T€ % T€ %
Gezeichnetes Kapital 843,7 36,0 843,7 35,7 0,0 0,0
Verlustvortrag -155,9 -6,7| -171,4 -7,3 15,5 9,0
Jahresuberschuss -38,5 -1,6 15,5 0,7 -54,0 348,4
Eigenmittel 649,3 27,7| 687,8 29,1 -38,5 5,6
Sonstige Ruckstellungen 19,5 0,8 15,6 0,7 3,9 25,0
Bankdarlehen 987,0 42,11 1.082,6 45,8 -95,6 8,8

Erhaltene Anzahlungen auf

Betriebs- und Heizkosten 86,4 3,7 0,0 0,0 86,4 -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 58 0,3 0,7 0,0 5,1 728,6
Lieferantenverbindlichkeiten 1,9 0,1 13,7 0,6 -11,8 86,1
Darlehen der Gesellschafterin 586,0 25,01 521,0 221 65,0 12,5
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 2,4 0,1 36,5 1,5 -34,1 93,4
Passive Rechnungsabgrenzung 4,0 0,2 4.1 0,2 -0,1 2,4
Fremdmittel 1.693,0 72,3 | 1.674,2 70,9 18,8 1,1
Summe Passiva 2.342,3| 100,0| 2.362,0| 100,0 -19,7 0,8

Die Wohnbauten wurden planmalfig abgeschrieben.

Die Einbauten in Wohnbauten betreffen Kiichenzeilen mit Elektrogeraten, die sich wie
folgt entwickelten:

Einbauten in Wohnbauten T€

Stand 01.01. 23,4
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 4 Kichenzeilen 5,6
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 1 Kichenzeile 1,4
Abschreibungen -4.8
Stand 31.12. 25,6

Die Zugange wurden als Sammelposten nach § 6 Abs. 2a EStG erfasst, der Gber flnf
Jahre abzuschreiben ist.

In 2018 wurde auf den Kontenplan der Wohnungswirtschaft umgestellt. Hieraus ergibt
sich folgender wesentlicher Unterschied zur bisherigen Bilanzierung. Die im Folgejahr
durchzufiihrende Betriebs- und Heizkostenabrechnung wird nicht mehr Uber die
Mieterkonten abgegrenzt. Stattdessen sind die noch nicht abgerechneten Betriebs-
und Heizkosten im Umlaufvermégen unter den unfertigen Leistungen und die von den
Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter den sonstigen Verbindlichkeiten als erhal-
tene Anzahlungen auszuweisen. In der Gewinn- und Verlustrechnung werden statt
Umsatzerldsen nunmehr Ertrage aus der Erhdhung des Bestands an unfertigen Leis-
tungen gezeigt. Letztlich fuhren beide Vorgehensweisen zum gleichen Ergebnis. Fur
2018 sind per Saldo T€ 5,0 durch die Mieter aus der Betriebs- und Heizkostenabrech-
nung nachzuzahlen (unfertige Leistungen T€ 91,4 abzliglich erhaltene Anzahlungen
T€ 86,4). Fir das Vorjahr waren den Mietern per Saldo T€ 29,5 zu erstatten.
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Bei den Mietforderungen haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Mietforderungen 2018 2017
TE TE

Mieten und Nebenkosten bis 2016 0,0 19,6
Mieten 2017 0,9 2,5
Nebenkosten 2017 0,5 3,9
Mieten 2018 4,1 0,0
Zwischensumme 55 26,0
Wertberichtigung auf Forderungen -1,0 -16,3
(Anteil am Forderungsbestand) (18,2 %) (62,7 %)
Mietforderungen It. Bilanz 4,5 9,7

Enthalten sind in 2017 vierzehn Mieterkonten und in 2017 sieben Mieterkonten. Im
Berichtsjahr wurden Forderungen mit einem Gesamtbetrag von T€ 19,3 mit Zustim-
mung der Gesellschafterin aufwandswirksam ausgebucht, da sie handelsrechtlich als
uneinbringlich anzusehen sind. Dabei entfallt auf in 2015 beendete Mietverhaltnisse
ein Betrag von T€ 4,9 und auf in 2016 beendete Mietverhaltnisse ein Betrag von
T€ 14,0. Im Gegenzug war mit T€ 15,3 die Wertberichtigung auf Forderungen er-
tragswirksam aufzulésen. Durch den Wechsel in der Bilanzierung entfallt der Ausweis
der Nachzahlungsbetrage aus der Betriebs- und Heizkosten fiir 2018.

Die sonstigen Vermogensgegenstande betreffen:

Sonstige Vermdgensgegenstande 2018 2017
TE TE
Guthaben WBYV (Frisch- und Abwasser) 6,4 9,8
Guthaben Bioenergie Am Berg (Fernwarme) 2,2 2,3
Guthaben WEMAG (Strombezug) 0,5 0,6
Vergleich mit ehemaligem Hausverwalter 0,0 50,5
Sonstige 0,1 0,0
9,2 63,2

Der Vergleich mit dem bis zum 31.12.2013 beauftragten Hausverwalter betrifft die
einvernehmlich vereinbarte nachtragliche Kirzung der in den Jahren 2011 bis 2013
ausgestellten Rechnungen fir die Grundstlicks- und Gebaudepflege um 61.000,00 €
(Forderungsanerkenntnis vom 18.10.2013). Die Rickzahlung sollte in monatlichen
Teilbetragen von 500,00 € erfolgen. Gerechnet vom Eingang der ersten Rate am
28.04.2014 ergibt sich zum 31.12.2018 rechnerisch ein Restbetrag von T€ 32,5, der
mit T€ 18,0 entsprechend 36 Monatsraten unter der bilanzierten Restforderung liegt.
Die letzte Rate wurde am 22.10.2016 geleistet. Handelsrechtlich ist die Forderung als
uneinbringlich anzusehen. Die aufwandswirksame Ausbuchung der Forderung erfolg-
te mit Zustimmung der Gesellschafterin.

Die Bankguthaben betreffen mit T€ 13,9 (Vorjahr: T€ 18,6) das eigene Girokonto bei
der Sparkasse Luneburg und mit T€ 27,0 (Vorjahr: T€ 15,9) das von der Hausverwal-
tung treuhanderisch geflihrte Vermieterkonto. Zur Veranderung wird auf Abschnitt 6.2
verwiesen.

Die Eigenmittel verringerten sich um den Jahresfehlbetrag mit T€ 38,5. Ohne den Ver-
lust aus Sondereffekten (vgl. hierzu die Ertragslage, Blatt 15) mit T€ 51,5 hatte sich
dagegen ein Jahresliberschuss mit T€ 13,0 eingestellt, der mit T€ 2,5 leicht unter dem
Vorjahr gelegen hatte.
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Die sonstigen Rickstellungen betreffen:

Sonstige Riickstellungen 2018 2017
T€ TE

Jahresabschlusserstellung 2017 5,0 5,0
Jahresabschlussprifung 2018 3,5 0,0
Jahresabschlussprifung 2017 2,7 2,7
Jahresabschlussprifung 2016 3.9 3,9
Steuererklarung 2018 1,0 0,0
Zinsabgrenzung 3,0 3,6
Ubrige 0,4 0,4

19,5 15,6

Die unter den Bankverbindlichkeiten ausgewiesenen langfristigen Darlehen verringer-

ten sich durch planmafige Tilgungen um T€ 95,6.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen Guthaben der Mieter (Uberzahlungen
auf das Mietsoll, Guthaben aus friiheren Betriebs- und Heizkostenabrechnungen).

Die Lieferantenverbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Lieferantenverbindlichkeiten 2018 2017
TE TE

Nachzahlung Bioenergie Am Berg (Fernwarme) 0,9 0,0
Nachzahlung WEMAG (Strombezug) 0,6 1,0
Nachzahlung WBYV (Frisch- und Abwasser) 0,4 1,6
Jahresabschlusserstellung 2016 0,0 6,0
Geschéftsfuhrervergitung Dezember 0,0 2,5
Handwerkerrechnungen 0,0 20
Ubrige 0,0 0,6

1,9 13,7

Die Darlehen der Gesellschafterin betreffen unverandert mit T€ 193,4 die bis 2013 in
die Gesellschaft umgeleiteten Mietausschittungen fir die gemeindeeigenen Woh-
nungen. Die geleisteten Liquiditatszuschiisse erhéhten sich von T€ 327,6 um T€ 65,0

auf T€ 392,6.

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten zeigt sich nachstehende Entwicklung:

Sonstige Verbindlichkeiten 2018 2017
TE TE
Betriebs- und Heizkostenabrechnung (ab 2018 0,0 334
kein Ausweis wegen geanderter Bilanzierung)
Mietkautionen 24 3,1
24 36,5

Die passive Rechnungsabgrenzung betrifft vorausgezahlte Mieten flir das Folgejahr.
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6.2 Finanzlage

Uber die Finanzlage sowie die Herkunft und Verwendung liquider Mittel gibt die Kapi-
talflussrechnung (in Anlehnung an DRS 21) auf der nachfolgenden Seite Auskunft.

2018 2017
TE T€ T€ T€

Jahresiiberschuss (+), Jahresfehlbetrag (-) -38,5 15,5
Abschreibungen (+) auf Gegenstande

des Anlagevermogens 67,8 67,3
Zunahme (+) / Abnahme (-) der

Ruckstellungen 3,9 3,7
Ertrage (-) aus

dem Eingang abgeschriebener Forderungen -2,7 1,1

der Minderung von Wertberichtigungen -15,3 0,0
Aufwendungen (+) aus

der Ausbuchung von Forderungen 69,8 0,0

der Erhéhung von Wertberichtungen 0,0 1,8

Zinsaufwendungen 35,2 38,8
Zunahme (-) / Abnahme (+) der

Vorrate -2,5 4,6

unfertigen Leistungen -91,4 0,0

Mietforderungen 3,9 6,6

sonstigen Forderungen 3,5 -11,8
Zunahme (+) / Abnahme (-) der

Lieferantenverbindlichkeiten -11,8 -20,3

Verbindlichkeiten aus Vermietung 51 0,0

erhaltenen Anzahlungen 86,4 0,0

sonstigen Verbindlichkeiten -34,1 0,8

passiven RAP -0,1 1,3
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

laufender Geschiftstatigkeit (CF 1) 79,2 109,4
Auszahlungen (-) fur Investitionen

in das Anlagevermdgen -7,0 -6,1
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

der Investitionstatigkeit (CF 1) -7,0 -6,1
Einzahlungen (+) der Gesellschafterin

zur Liquiditatssicherung 65,0 35,0
Auszahlungen (-) fur die Tilgung von

Bankdarlehen -95,6 -92,2
Auszahlungen (-) fur Zinsaufwendungen -35,2 -38,8
Mittelzufluss (+) / -abfluss (-) aus

der Finanzierungstatigkeit (CF Ill) -65,8 -96,0
Zahlungswirksame Verdnderungen

des Finanzmittelfonds 6,4 7,3
Finanzmittelfonds 01.01. 34,5 27,2
Finanzmittelfonds 31.12. 40,9 34,5
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Der Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit (CF 1) verringerte sich um T€ 30,2.
Dabei wirkte sich im Berichtsjahr vor allem der Mittelabfluss in Héhe von T€ 29,5 im
Zusammenhang mit der Betriebs- und Heizkostenabrechnung fiir 2017 aus (Guthaben
T€ 33,4 abzuglich Nachzahlungen T€ 3,9). Gleichzeitig ergibt sich bezogen auf die
vorausgezahlten Betriebs- und Heizkosten fiir 2018 nur ein Mittelzufluss aus Uberzah-
lung, der sich per Saldo auf T€ 5 belauft.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit (CF IlI) erhéhte sich um T€ 0,9 und be-
trifft in beiden Jahren die Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Einbau von K-
chenzeilen.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit (CF IIl) verringerte sich um T€ 30,2.
Ursachlich hierfir ist, dass sich die Einzahlungen aus der Darlehensgewahrung der
Gesellschafterin zur Liquiditatssicherung um T€ 30,0 auf T€ 65,0 erhéhten. Anderwei-
tig hatten die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten nicht bedient werden kon-
nen. Im Ubrigen wirkte sich der Saldo aus Zins- und Tilgungszahlungen aus.

Die Stichtagsliquiditat entwickelte sich wie folgt:

2018 2017
T€ T€
Liquide Mittel 40,9 34,5
Mietforderungen 4,5 0,0
Sonstige Vermdgensgegenstande 9,2 12,7
Ruckstellungen (bis zum 31.12.2017 gebildet) -11,6 0,0
Verbindlichkeiten aus Vermietung -5,8 0,0
Lieferantenverbindlichkeiten 1,9 -13,7
Guthaben Mieter aus Nebenkostenendabrechnung (Saldo) -5,0 -29,5
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten (ohne Kautionen) 0,0 -0,3
Stichtagsliquiditat 34,1 3,7

Die positive Stichtagsliquiditat verbesserte sich deutlich um T€ 30,4 auf T€ 34,1. Im
Vorjahr bleiben Betrage auf die keine Zahlungen zu erwarten waren, auller Ansatz.
Dies qilt insbesondere fir die Forderungen gegen den ehemaligen Hausverwalter mit
T€ 50,5.

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

2018 2017
TE T€
Grundstiicke, Wohnbauten 2187,0| 2.247,8
Eigenmittel -649,3 -687,8
Langfristige Darlehen -987,0| -1.082,6
Unterdeckung 550,7 4774

Die Unterdeckung wird derzeit durch Darlehen der Gesellschafterin ausgeglichen. Ur-
sachlich bleibt hier vor allem die im Vergleich zu den Abschreibungen zu hohe Tilgung
der Bankdarlehen.

Rechnungsprifungsamt des Landkreises Liineburg 12
Schlussbericht Gber die Prifung des Jahresabschlusses 2018
der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Amt Neuhaus



6.3 Ertragslage

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgende Ertragslage abgeleitet:

2018 2017 Veranderung
TE % T€ % T€ %
Erzielte Kaltmieten 228,3| 70,6| 243,4| 73,4| -151 6,2
Nebenkostenvorauszahlungen 86,4| 26,7| 116,5| 35,1 -30,1 25,8
Nebenkostenendabrechnung (Saldo) 50 16| -32,1| -97 37,1 115,6
Sonstige Mieten 3,5 1,1 3,9 1,2 -0,4 10,3

Ertrage aus Vermietung 323,21 100,0| 331,7|100,0 -8,5 2,6
Abschreibungen 67,8| 21,0 67,3| 20,3 0,5 0,7
Instandhaltungen 25,6 7.9 311 9,4 -5,5 17,7
Umlegbare Hauskosten

Frisch- und Abwasser 28,3 8,8 21,9 6,6 6,4 29,2

Heizung 25,1 7,8 26,4 7.9 -1,3 4,9

Mullgebihren 11,8 3,6 12,6 3,8 -0,8 6,4

Grundsticks-/Gebaudepflege 11,2 3,6 11,1 3,4 0,1 0,9

Grundsteuer, Deichverband 11,5 3,6 10,5 3,2 1,0 9,5

Ablesedienst 9,5 29 8,9 2,7 0,6 6,7

Allgemeinstrom 4.8 1,4 3,7 1,1 1,1 29,7

Miete und Wartung Rauchmelder 4,3 1,3 4,7 1,4 -0,4 8,5

Versicherungen 5,0 1,5 44 1,3 0,6 13,6

(Summe umlegbare Hauskosten) (111,5) | (34,5) | (104,2) | (31,4) (7,3)| (7,0)
Kosten Leerwohnungen 5,6 1,7 4.8 1,4 0,8 16,7
Zinsaufwand 35,2 10,9 38,8 11,7 -3,6 9,3

Aufwendungen aus Vermietung 245,7| 76,0| 246,2| 74,2 -0,5 0,2

Uberschuss zur Deckung weiterer

Kosten 77,5| 24,0 85,5| 25,8 -8,0 9,4
Verwaltungskosten

Hausverwaltung 28,2 8,7 28,2 8,5 0,0 0,0

Fremdgeschaftsfiihrung 26,4 8,2 30,0 9,0 -3,6 12,0

Jahresabschlusskosten 4.5 1,4 8,6 2,6 -4,1 47,7

Rechts- und Beratungskosten 3,7 1,2 0,9 0,3 28| 3111

Ubrige 1,7 0,5 1,6 0,5 0,1 6,3

Summe Verwaltungskosten 64,5 20,0 69,3 | 20,9 -4,8 6,9

Abrechnungsergebnis/

Ergebnis vor Sondereffekten 13,0 4,0 16,2 49 -3,2 19,8
Ertrage aus Sondereffekten 18,3 5,7 1,1 0,3 17,2 |>100,0
Aufwendungen aus Sondereffekten 69,8| 21,6 1,8 0,5 68,0 |>100,0

Ergebnis aus Sondereffekten -51,5| -15,9 -0,7| -0,2| -50,8(>100,0

Jahresfehlbetrag (Vj. -liberschuss) -38,5| -11,9 15,5 47| -54,0| 348,4
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Die erzielten Kaltmieten verminderten sich um T€ 15,1 (6,2 %). Nach Vermietungsob-
jekten ergibt sich folgendes Bild:

Erzielte Kaltmieten 2018 2017 Veranderung
T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 61,4 56,2 5,2 9,3
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 48,5 57,9 -94 16,2
Neuhaus, An der Krainke 69,3 70,8 -1,5 2,1
Sumte, Hauptstr. 28,2 32,8 -46 14,0
Kaar3en, Hauptstr. 20,9 25,7 -48 18,7

228,3 243,4 -15,1 6,2

Fir 2016 betragen die erzielten Kaltmieten T€ 255,0, fir 2015 T€ 207,7 und fur 2014
T€ 202,7.

Die Summe aus Nebenkostenvorauszahlungen und der Nebenkostenendabrechnung
auf die Betriebs- und Heizkosten erhohte sich von T€ 84,4 um T€ 7,0 auf T€ 91,4.
Dies korrespondiert mit dem Anstieg der umlegbaren Hauskosten um T€ 7,3 von
T€ 104,2 auf T€ 111,5.

Nach der Ertragslage belaufen sich die in Folge von Leerstanden nicht umlegbaren
Nebenkosten (Betriebs- und Heizkosten) im Berichtsjahr auf T€ 20,1 und fir das Vor-
jahr auf T€ 19,8. Aus der Nebenkostenendabrechnung der Hausverwaltung, ergeben
sich nachstehende Kosten des Leerstands, bei denen aber zu beachten ist, dass teil-
weise eine abweichende Berlicksichtigung von Kosten nach dem Zahlungszeitpunkt
erfolgt:

Kosten Leerstand 2018 2017 Veranderung
T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 8,3 9,6 -1,3 135
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 4,6 2,9 1,7 58,6
Neuhaus, An der Krainke 1,7 1,3 0,4 30,8
Sumte, Hauptstr. 1,6 0,4 1,2 300,0
Kaarf3en, Hauptstr. 3,9 2,4 1,5 62,5
20,1 16,6 35 211

Die Abschreibungen liegen mit T€ 67,8 auf Vorjahresniveau.

Die Instandhaltungen verteilen sich wie folgt:

Instandhaltungen 2018 2017 Veranderung
T€ T€ T€ %

Neuhaus, Bahnhofstr. 21 14,9 43 10,6 246,5
Neuhaus, Bahnhofstr. 24 4.1 6,1 -2,0 328
Neuhaus, An der Krainke 3,8 71 -3,3 46,5
Sumte, Hauptstr. 1,2 10,1 -8,9 88,1
Kaarf3en, Hauptstr. 1,6 3,5 -1,9 543

25,6 311 -5,5 17,7

Far Sumte ist im Vorjahr mit T€ 7,3 die Erneuerung des Heizungskessels enthalten. In
der Bahnhofstr. 21 wurden fir T€ 8,8 und in der Bahnhofstr. 24 fir T€ 2,0 Schonheits-
reparaturen im Zusammenhang mit der Neuvermietung durchgefiihrt, die im Vorjahr
mit T€ 3,7 das Objekt An der Krainke betreffen. Im Berichtsjahr wurde fur T€ 2,0 die
Briefkastenanlage in der Bahnhofstr. 21 erneuert.
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Die Kosten flr Leerwohnungen betreffen die Grundgebiihren des Energieversorgers.

Der Zinsaufwand reduzierte sich tilgungsbedingt.

Der Uberschuss zur Deckung weiterer Kosten reduzierte sich um T€ 8,0 (9,4 %). Da-
zu haben beigetragen:

T€
15,1

Geringere Kaltmieten .

Hohere Nebenkostenerstattungen + 7,0
Hoéhere Aufwendungen aus umzulegenden Nebenkosten J. 7,3
Geringere Instandhaltungen + 55
Minderung Zinsaufwand + 3,6
Ubrige Mehraufwendungen (Saldo) J.o1,7
A

8,0

Die Verwaltungskosten verringerten sich von T€ 69,3 um T€ 4,8 auf T€ 64,5. Die Ein-
sparung bei der Fremdgeschéaftsfiihrung ist durch den Wechsel zur Hausverwaltung
ab November bedingt, die mit einer Minderung der Monatspauschale von 2.500,00 €
auf 714,00 € verbunden ist und zusatzlich die Erstellung der Jahresabschlusses bein-
haltet, so dass bei den Jahresabschlusskosten entsprechende Steuerberatergebiih-
ren entfallen.

Das Ergebnis nach Verwaltungskosten und vor Sondereffekten (Abrechnungsergeb-
nis) verminderte sich um T€ 3,2 (19,8 %) von T€ 16,2 auf T€ 13,0.

Das Ergebnis aus Sondereffekten betrifft:

Ergebnis aus Sondereffekten 2018 2017

T€ TE
Auflésung Wertberichtigung auf Forderungen 15,3 0,0
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 2,7 1,1
Sonstige betriebliche Ertrage 0,3 0,0
Ertrage aus Sondereffekten 18,3 1,1
Ausbuchung Forderung gg. ehemaligen Hausverwalter 50,5 0,0
Ausbuchung Mietforderungen 19,3 0,0
Erhéhung Wertberichtigung auf Forderungen 0,0 1,8
Aufwendungen aus Sondereffekten 69,8 1,8
Verlust aus Sondereffekten -51,5 -0,7

Das Berichtsjahr schlie3t mit einem Jahresfehlbetrag von T€ 38,5. Gegenliber dem
Vorjahr eine Verschlechterung um T€ 54,0. Bereinigt um Sondereffekte hatte die Er-
gebnisverschlechterung lediglich T€ 2,5 betragen.
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7.1

7.2

8.2

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung

Ausfiihrung des Wirtschaftsplans

Wie in den Vorjahren wurde auch fir 2018 kein Wirtschaftsplan aufgestellt.

Ursachen des Jahresfehlbetrags

Der Jahresfehlbetrag resultiert aus Forderungsverlusten.

Prufungshinweise

Bewertung des Immobilienvermogens

Die Bewertung der Immobilien erfolgte nach dem Going-Concern-Prinzip (Grundsatz
der Unternehmensfortfliihrung) zu fortgefihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten. Etwaige Liquidations- oder Zerschlagungswerte sind regelmaflig deutlich unter
den Restbuchwerten zu erwarten.

Bei einer Rlckubertragung der Immobilien auf die Gesellschafterin ist vorab abschlie-
Rend zu klaren, ob hierbei Grunderwerbsteuer anfallt. Das Rechnungsprifungsamt
weist darauf hin, dass bei Ubertragung der Immobilien auf die Gesellschaft Grunder-
werbsteuer in Héhe 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.

Modifizierte Ausfallburgschaften

Nach Aktenlage hat die Gemeinde Amt Neuhaus fir die Gesellschaft folgende modifi-
zierte Ausfallblirgschaften Gbernommen:

Kredit- Vertrags- Birgschafts- Restvaluta
institut nummer Betrag 31.12.2018
Name Nr. DM € €
DKB 621151011.912.710,00 | 977.953,09 | 574.405,39
Kfw 2860055 | 1.600.000,00 | 818.067,01| 187.461,20
Kfw 2058776 | 519.000,00| 265.360,49 55.273,69
Kfw 4984030 ---| 186.000,00 48.717,42
DKB 6225007 | 250.000,00| 127.822,97 71.924,73
DG HYP 3022938900 - 90.000,00 43.030,36
KfW 3619626 - 30.000,00 6.159,00
2.495.203,56 | 986.971,79

Die Gesellschafterin steht damit zum 31.12.2018 in voller Hohe fir die Darlehensver-
bindlichkeiten der Gesellschaft ein. Auf eine Prifung durch die Einholung von Bank-
bestatigungen wurde aus Kostengriinden verzichtet. Das Darlehen 6211510 bei der
DKB mit einer Restvaluta zum 31.12.2018 von 574.405,39 € steht auskunftsgemaf im
Zusammenhang mit der Ubernahme von Altschulden durch die Gemeinde Amt Neu-
haus bei Ubernahme der Immobilien aus dem Bundesvermdgen.
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8.3

8.4

Entwicklung der Vermietungssituation

Bezogen auf die Kaltmieten ergibt sich nachstehende Entwicklung:

2018 Mietsoll- abzgl. erzielte Veran-
stellung Leerstand Mieten derung
T€ T€ Quote TE T€
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 100,4| -38,9 38,7% 615 + 53
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 756| -27,2 36,0%| 484 .. 95
Neuhaus, An der Krainke 778 -85 10,9% 69,3 /. 1,5
Sumte, Hauptstr. 352 -7,0 20,0%| 282 . 46
KaarRen, Hauptstr. 38,2| -17,3 453%| 209 ./ 48
327,2| -989 30,2%| 228,3 ..15:1
2017 Mietsoll- abzgl. erzielte
stellung Leerstand Mieten
T€ T€ Quote TE
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 100,3| -441 44,0% 56,2
Neuhaus, Bahnhofstr. 21 741 | -16,2  21,9% 57,9
Neuhaus, An der Krainke 78,0 -7,2 9,2% 70,8
Sumte, Hauptstr. 35,5 -2,7 7,6% 32,8
Kaarf3en, Hauptstr. 37,7 -120 31,8% 25,7

325,6| -82,2 252%| 2434

Mit Ausnahme des Objekts in der Bahnhofstr. 21 hat sich die Vermietungssituation in
allen anderen Objekten verschlechtert.

Ertrags- und Liquiditatslage

Um die Selbstfinanzierungskraft der Gesellschaft zu verbessern bedarf es einer Ver-
besserung der Vermietungssituation. Aus dem Wechsel in der Fremdgeschaftsfih-
rung im November 2018 ergibt sich eine jahrliche Ersparnis in Héhe von T€ 21,4. Da
in der Vergutung der Fremdgeschéaftsfihrung zusatzlich die Erstellung des Jahresab-
schlusses enthalten ist, entfallen zusatzlich Steuerberatergeblihren in HOhe von
T€ 5,0 pro Jahr. Soweit noch mdoglich, sind weitere Einsparungen anzustreben. Zur
Aufrechterhaltung der Liquiditat sind die seitens der Gesellschafterin gewahrten Dar-
lehen voraussichtlich auch zukuinftig erforderlich. Die Tilgung von Bankverbindlichkei-
ten Ubersteigt zudem die Hohe der Abschreibungen deutlich.

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

An die Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Gemeinde Amt Neuhaus:

Prifungsurteile

Das Rechnungsprifungsamt hat den Jahresabschluss der Wohnungsbauverwaltungs-
GmbH Gemeinde Amt Neuhaus — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2018 und der
Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschéftsjahr vom 01.01.2018 bis zum
31.12.2018 sowie den Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — und den Lagebericht der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH
Amt Neuhaus flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 gepriift.

Aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2018 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschéftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Prifung hat zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts i.S.d. § 33 Abs. 2 EigBetrVO i.V.m. § 322 Abs. 3
Satz 1 HGB geflhrt.

Feststellungen i.S.d. § 33 Abs. 1 S. 5 EigBetrVO sind nicht zu treffen. Die Geschafts-
fuhrung erfolgte ordnungsgemalf’. Beanstandungen hinsichtlich wirtschaftlich bedeut-
samer Sachverhalte i.S.d. § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG sind nicht zu erheben.

Grundlage fir die Prufungsurteile

Die Verpflichtung zur Jahresabschlussprifung ergibt sich aus § 158 NKomVG. Die
Prifung unterliegt den Regelungen der §§ 29 - 33 der Eigenbetriebsverordnung.

Die erlangten Prifungsnachweise sind ausreichend und geeignet, um als Grundlage
fur die Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir das rechnungslegungsbezogene in-
terne Kontrollsystem im Zusammenhang mit der Aufstellung des Jahresabschlusses.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen.
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Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des La-
geberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt und mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt.

Verantwortung des Rechnungsprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Nach pflichtgemaRen Ermessen ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bilds der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesent-
lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tUber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber
madgliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die An-
gaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bi-
lanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertre-
ter sowie die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses, des Lagebe-
richts und der zukunftsorientierten Angaben.

LANDKREIS LUNEBURG
Rechnungsprifungsamt

Lineburg, den 30. August 2019

gez. Heinrich
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Schlussbericht Gber die Prifung des Jahresabschlusses 2018
der Wohnungsbauverwaltungs-GmbH Amt Neuhaus



ANLAGEN




Bilanz zum 31.12.2018

Aktiva 31.12.2018 31.12.2017
€ € €
A. Anlagevermoégen
Sachanlagen
1. Grunstlicke und Bauten 2.161.378,50 2.237.328,50
2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung 25.678,00 2.187.056,50 10.477,00
B. Umlaufvermoégen
I. Vorrate
1. Betriebsstoffe 9.254 47 6.784,89
Unfertige Leistungen 91.434,11 100.688,58 0,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Mietforderungen 4.471,84 9.742,81
2. sonstige Vermdgensgegenstande 9.175,96 13.647,80 63.153,78
I1l. Guthaben bei Kreditinstituten 40.867,85 34.486,27
2.342.260,73  2.361.973,25
Passiva 31.12.2018 31.12.2017
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 843.700,00 843.700,00
Il. Verlustvortrag -155.921,89 -171.402,01
lll. Jahresfehlbetrag (Vj. -Uberschuss) -38.539,47 649.238,64 15.480,12
B. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 19.523,93 15.585,80
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten 986.971,79 1.082.659,35
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.869,23 13.693,23
3. Sonstige Verbindlichkeiten
a) Erhaltene Anzahlungen 86.392,56 0,00
b) Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.843,40 0,00
¢) Verbindlichkeiten gegeniber der
Gesellschafterin 586.005,17 521.005,17
d) Ubrige Verbindlichkeiten 2.426,01 1.669.508,16 37.166,54
D. Rechnungsabgrenzungsposten 3.990,00 4.085,05
2.342.260,73  2.361.973,25




Gewinn- und Verlustrechnung 2018

Umsatzerlose

Erhéhung des Bestands an unfertigen
Lieferungen und Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Gesamtleistung
Materialaufwand

Aufwendungen fiir Betriebsstoffe
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Rohergebnis
Abschreibungen

sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag (Vj. -liberschuss)

2018 2017
€ € €
231.761,39 331.690,83
91.434,11 0,00
18.308,31 1.129,11
341.503,81 332.819,94
37.488,54
99.540,76 137.029,30 0,00
204.474,51 332.819,94
67.746,91 67.324,75
140.023,17 200.754,37
-3.295,57 64.740,82
35.243,90 38.770,36
0,00 10.490,34
-38.539,47 15.480,12




Anhang fiir das Geschiftsjahr 2018

I. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Neuhaus/OT Neuhaus und ist im Handelsregister beim
Amtsgericht Lineburg unter HRB 2015 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde unter Beachtung der Vorschriften des Handels-
gesetzbuches und der erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Die auf den vorhergehenden Jahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden wurden mit nachstehender Ausnahme beibehalten:

Durch die Umstellung auf den Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft ergibt sich ein abwei-
chender Ausweis der Guthaben und Nachzahlungsbetradge aus der Betriebs- und Heizkos-
tenabrechnung. Wahrend Nachzahlungsbetrage bisher Uber Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Guthaben Uber sonstige Verbindlichkeiten abgegrenzt wurden, werden
nun die noch im Folgejahr abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten als unfertige Leistun-
gen im Umlaufvermdgen und die Vorauszahlungsbetrage der Mieter als erhaltene Anzahlun-
gen unter den sonstigen Verbindlichkeiten gezeigt. In der Gewinn- und Verlustrechnung wer-
den die mit den Mietern abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten als Ertrdge aus der Be-
standserhéhung unfertiger Leistungen erfasst und nicht mehr als Umsatzerlése gezeigt. Die
Anderung der Bilanzierungsmethode hat keine Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesell-
schaft. Die Vorjahreswerte wurden nicht angepasst. Unter den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sind im Vorjahr Nachzahlungsbetrage mit T€ 3,9 erfasst. Die im Vorjahr un-
ter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesenen Guthaben der Mieter belaufen sich auf
T€ 33,4.

Die Erleichterungsmoglichkeiten der §§ 266 Abs. 1, 274 a und 288 HGB wurden bei der Auf-
stellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nur eingeschrankt in Anspruch
genommen.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Sachanlagen werden mit den Anschaffungskosten vermindert um planmaRige lineare Ab-
schreibungen angesetzt.

Fir geringwertige Wirtschaftsguiter i. S. d. § 6 Abs. 2a EStG wurden Sammelposten gebildet,
die Uber finf Jahre linear abgeschrieben werden.

Die Betriebsstoffe betreffen den Heizdlbestand, der unter Berlicksichtigung des Niederst-
wertprinzips bewertet ist.

Die unfertigen Leistungen betreffen die fir 2018 noch mit den Mietern abzurechnenden Be-
triebs- und Heizkosten (ohne leerstehenden Wohnraum).

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sowie die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind zu Nennwerten bewertet. Wertberichtigen auf Forderungen sind im erforderlichen
Umfang gebildet.

Die Ruckstellungen wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwen-
digen Erflllungsbetrag bewertet. Ungewisse Verbindlichkeiten und Risiken wurden in ange-
messener Hohe bericksichtigt.



Die Verbindlichkeiten wurden zum Bilanzstichtag mit dem Erflllungsbetrag bewertet. Die
erhaltenen Anzahlungen betreffen die Vorauszahlungen der Mieter auf die Abrechnung der
Betriebs- und Heizkosten im Folgejahr.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

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

Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €

Verbindlichkeiten 986.971,79 95.687,56 382.750,24 508.533,99
_gegeniiber Kreditinstituten (1.082.659,35) ___ (95.687,56) __ (382.750,24) ___(604.221,55)
Verbindlichkeiten aus 1.869,23 1.869,23 0,00 0,00
_Lieferungen und Leistungen _______ (13.69323) _____ (13.693,23) . ___| 0,00) . (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 680.667,14 680.667,14 0,00 0,00
(558.171,71) (558.171,71) (0,00) (0,00)

Summen 1.669.508,16 778.223,93 382.750,24 508.533,99

(1.654.524,29) (667.552,50) (382.750,24) (604.221,55)

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten sind in voller Hohe durch modifizierte Aus-
fallburgschaften der Gesellschafterin gesichert.

Fir Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gelten die Ublichen Eigentumsvorbe-
halte.

lll. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens gemal § 284 Abs. 3 HGB ist folgendem Anlagen-
spiegel zu enthehmen:

Anschaffungs- u. Herstellungskosten kumulierte Buchwerte Abschrei-
01.01.2018 | Zugénge | 31.12.2018 | Abschreibung | 31.12.2018 | 01.01.2018 bungen
€ € € € € € €
Sachanlagen
1. Grundsticke und Bauten | 3.439.453,13 0,00 | 3.439.453,13 | 1.278.074,63 | 2.161.378,50 | 2.224.384,50 | 63.006,00
2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 34.216,49 | 6.997,91 41.214,40 15.536,40 25.678,00 23.421,00 4.740,91
Summen 3.473.669,62 | 6.997,91 | 3.480.667,53 | 1.293.611,03 | 2.187.056,50 | 2.247.805,50 | 67.746,91

Von den Grundsticken und Bauten wurden zum 01.01.2018 abweichend historische An-
schaffungs- und Herstellungskosten i. H. v. 19.305,92 € mit den dazugehorigen Restbuch-
werten i. H. v. 12.944,00 € in die anderen Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung um-
gegliedert (betroffen hiervon sind in Vorjahren eingebaute Kiichenzeilen).

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

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

Die Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen betrifft die durch die Mieter zu erstat-
tenden Betriebs- und Heizkosten. Im Vorjahr wurden diese mit T€ 84,4 unter den Umsatzer-
I6sen ausgewiesen.

Im Vorjahr waren vergleichsweis T€ 93,7 der sonstigen betrieblichen Aufwendungen und die
sonstigen Steuern mit T€ 10,5 als Materialaufwand zu zeigen gewesen.



V. Ergebnisverwendung

Die Geschéftsfihrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag mit 38.539,47 € zusammen mit dem
Verlustvortrag in H6he von 155.921,89 € auf neue Rechnung vorzutragen.

VI. Sonstige Angaben

Geschaftsfuhrung: Lothar Luther, ab dem 01.11.2018
Sebastian Schweder, bis zum 31.10.2018

Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 19.12.2018.

Neuhaus/OT Neuhaus, 26.08.2019
gez. Lothar Luther

Geschaftsfuhrer



Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2018

. Geschaftsverlauf

Fir 2018 ist ein Jahresfehlbetrag mit T€ 38,5 zu verzeichnen. Gegenliber dem Vorjahr eine
Verschlechterung um T€ 54,0.

Die Kaltmieten reduzierten sich um T€ 15,1.

Die Leerstandsquote bezogen auf das Mietsoll erhdéhte sich von 25,2 % im Vorjahr auf
30,2 %. Neben dem Mietausfall wird das Ergebnis durch weitere Kosten des Leerstands
belastet, die in 2018 T€ 25,7 und in 2017 T€ 24,6 betragen.

Das Ergebnis wurde stark durch die Ausbuchung von Mietforderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstanden mit T€ 54,5 belastet. Unter Berlicksichtigung weiterer Sondereffekte
wird das Jahresergebnis insgesamt mit T€ 51,5 belastet.

Ohne Sondereffekte hatte sich ein Jahresiberschuss mit T€ 13,0 ergeben, der um T€ 2,5
unter dem des Vorjahres gelegen hatte.

Il. Investitionen und Finanzierung

Die Gesellschaft verfligt Uber keine ausreichende Selbstfinanzierungskraft, um erforderliche
Investitionen im Wohnungsbestand durchfihren zu kénnen.

Die Liquiditat kann unverandert nur durch Darlehen der Gesellschafterin aufrechterhalten
werden. Ursachlich hierflr sind die geringe Ertragskraft der Gesellschaft und die im Verhalt-
nis zu den verdienten Abschreibungen zu hohe Tilgung der Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten. Rechnerisch gleichen die Darlehen die Unterfinanzierung beim Fremdkapital
aus. Die Darlehen der Gesellschafterin erhdhten sich in 2018 von T€ 521,0 um T€ 65,0 auf
T€ 586,0.

lll. Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Uber die Liquiditatssituation hinaus, sind derzeit keine Risiken ersichtlich, die den Bestand
der Gesellschaft gefahrden kdnnten.

Der Gesellschaft stehen keine ausreichenden Mittel fir die Instandhaltung der Gebaude zur
Verfligung. Reparaturen und Sanierungen kénnen nur in Abhangigkeit von der Dringlichkeit
durchgeflihrt werden. Dies kann letztlich zu héhere Kosten fihren.

IV. Prognosebericht

Fir 2019 wird eine Vermietungssituation ahnlich wie in 2018 und 2017 erwartet.
Im Bereich der Verwaltungskosten werden in 2019 T€ 17,9 eingespart.

Es wird zumindest ein ausgeglichenes Ergebnis fir 2019 erwartet. Weitere Darlehen der
Gesellschafterin zur Aufrechterhaltung der Liquiditat sind in 2019 voraussichtlich nicht erfor-
derlich.

GroRere Aufwendungen im Zusammenhang mit der Wertberichtigung auf Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstande werden nicht erwartet, die das Ergebnis 2018 mit T€ 54,5
belastet haben.



Geringe Investitionen werden den Einbau weiterer Kiichenzeilen betreffen, um die Vermie-
tungssituation zu verbessern.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschéftsjahres 2018 haben sich
nicht ergeben.

Neuhaus/OT Neuhaus, 26.08.2019
gez. Lothar Luther

Geschaéftsfiuhrer



