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1I. Ubersicht iiber die Beteiligungen der Stadt Peitz gemiB § 92 Abs. 2 Nr. 2 bis 4
BbgKVerf (nach Branchen) einschlieBlich ihrer mittelbaren Beteiligungen

Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltung

Unmittelbare Beteiligung:

Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald“ m.b.H.




IIL. Einzeldarstellung der Beteiligungen an Unternehmen gemiifl § 92 Abs. 2 Nr. 2
bis 4 BbgKVerf einschlieBlich ihrer mittelbaren Beteiligungen

.» wohnungsbau- und —verwaltungsgesellschaft ,.Vorspreewald“ m.b.H. Peitz*

1. Rahmendaten (§ 61 Nr. I KomHKYV)

2. Analysedaten (§ 61 Nr. 2 KomHKYV)

3. Voraussichtliche Unternehmensentwicklung (§ 61 Nr. 3 KomHKV)
4, Leistungs- und Finanzbeziehungen (§ 61 Nr. 4 KomHKYV)

5. Weitere Informationen (Bilanz , Gewinn- und Verlustrechnung)

IlII.1 Rahmendaten (§ 61 Nr. 1 KomHKY)

a) Name, Sitz und Unternehmensgegenstand:

Name Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft
"Vorspreewald" m.b.H.

Sitz ‘ Peitz

Rechtsform Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

Handelsregister Amtsgericht  Cottbus

Nummer HRB 1315
Eintragung 18. November 1991
Gesellschaftsvertrag Die neueste Fassung des Gesellschaftsvertrages
wurde am  05.06.2008 durch die Gesell-
schafterversammlung beschlossen und entsprechend
notariell beglaubigt (Notar Ruppelt, Cottbus - Nr.
1004 der Urkundenrolle fiir 2008).

Unternehmensgegenstand Zweck der Gesellschaft ist vorrangig - unter dem
Postulat der Daseinsvorsorge - eine sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevolkerung.

Zur FErfillung und Sicherung dieses Gesell-
schafiszwecks errichtet, bewirtschaftet und betreut
die Gesellschaft Bauten und Grundstiicke aus ihrem
Bestand und verwaltet jegliche Form von Immobilien
sowie auf der Grundlage von Objektverwaltungs-
vertrigen. Die Gesellschafi orientiert sich an den
gemeinderechtlichen Vorgaben der §§ 91 ff. der
BbgKVerf.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschifte
betreiben, sofern  diese  unmittelbar  dem
Gesellschaftszweck dienen.




b) Datum der Unternehmensgriindung

Die Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" m.b.H. wurde am

18.11.1991 gegriindet.

¢) Beteiligungsverhiiltnisse

Das Stammbkapital der Gesellschaft betrigt 51.129,23 Euro und wird durch die folgenden

Gesellschafter gehalten.
Gesellschafter Anteil am Anteil der
Stammkapital Gesellschafter

Stadt Peitz 28.632,35 EUR 56,0 %
Gemeinde Burg (Spreewald) 7.925,04 EUR 15,5%
Gemeinde Briesen 511,29 EUR 1,0 %
Gemeinde Dissen-Stricsow 255,65 EUR 0,5 %
Gemeinde Schmogrow-Fehrow 1.278,23 EUR 2,5%
Gemeinde Werben 255,65 EUR 0,5%
Gemeinde Kolkwitz 12.271,02 EUR 24,0 %

Die Gesellschaft ist an keinem Unternehmen beteiligt.

d) Organe der Gesellschaft

Die Gesellschaft hat gemidfl § 7 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages einen oder mehrere
Geschiftisfithrer.

Der Geschiiftsfiihrung gehdren an:
Geschiftsfiihrer der Gesellschaft ist Herr Lutz Schneider.

Der Aufsichtsrat setzt sich aus folgenden Mitglicdern zusammen:

Herr Sieghard Gargula (Steuerberater) - Aufsichtsratsvorsitzender der WBVG
» vorspreewald” m.b.H., Peitz
Berufenes Aufsichtsratsmitglied (Steuerberater) - hier gemidB Beschluss
der Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Herr Frank Marheinecke (Wirtschaftspriifer/Steuerberater) -  stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender der WBVG ,,Vorspreewald“ m.b.H., Peitz
Berufenes Aufsichtsratsmitglied (Steuerberater) - hier gemiill Beschluss
der Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Herr Andreas Chrobot (Stadtverordneter der Stadt Peitz)
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Stadt Peitz -
hier gemiB Beschluss der SVV Peitz vom 07.12,2011




Frau Kerstin Lichtblau (K&mmerin des Amtes Peitz) _
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Stadt Peitz -
hier gem#B ergéinzendem Schreiben des Amtes Peitz vom 12.12.2008
sowie Beschluss der Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Herr Fritz Handrow (Biirgermeister der Gemeinde Kolkwitz)
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Gemeinde
Kolkwitz - hier gemiB Beschluss der Gesellschafterversammlung am
08.07.2009

Herr Christoph Neumann (Amtsleiter, stellvertr. Amtsdirektor des Amtes Burg)
ab 23.05.2013
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters
Gemeinde Burg (Spreewald) - hier geméfl Schreiben des Amtes Burg vom
06.06.2013

Frau Ramona Noack (Betriebsratsvorsitzende)
Berufenes Aufsichtsratsmitglied (Betriebsratsvorsitzende) - hier geméiB
Beschluss der Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Zusammensetzung der Gesellschafterversammiung:

Stadt Peitz
Frau Elvira Holzner, Amtsdirektorin des Amtes Stadt Peitz, als Vertreter des
Gesellschafiers Stadt Peitz

Gemeinde Burg (Spreewald)

Gemeinde Briesen

Gemeinde Dissen-Striesow

Gemeinde Schmogrow-Fehrow

Gemeinde Werben
Frau Petra Krautz, als Vertreter der Gesellschafter Gemeinde Burg
(Spreewald), Briesen, Schmogrow-Fehrow, Dissen-Striesow, Werben

Gemeinde Kolkwitz
Frau Martina Rentsch, Hauptamtsleiterin der Gemeinde Kolkwitz, als
Vertreter des Gesellschafters Gemeinde Kolkwitz




HL.2.1 Analysedaten (§ 61 Nr. 2 KomHKYV)

2015 2014 2013
Kennzahl Ist Ist Ist
Vermdogens- und Kapitalstruktur (§ 61 Nr. 2 )
Anlagenintensitat in % 92,78 92,74 92,16
Eigenkapitalguote in % (ohne SoPo) 19,02 18,89 17,58
Nicht durch Eigenkapital gedeckter
Fehlbetrag
Finanzierung und Liquiditadt (§ 61 Nr. 2)
Anlagendeckung Il in % 100,18 100,33 101,35
Zinsaufwandsquote in % 16,01 17,57 18,87
Liquiditat 3. Grades in % 69,61 71,70 | 140,19
Cashflow (in EUR)
- Jahresergebnis -180.718,87 239.307,34| -1.454.012,92
+ Abschreibungen 1.271.631,63 | - 1.313.584,82| 1.224.233,62
+/- Zun./Abnahme von
Riickstellungen 49.726,15 44.324,82 2.243,16
+ auBerordentliche Aufwendungen 0,00 0,00 1.292.786,90
- auBerordentliche Ertrage 0,00 -428,742,38 0,00
Ergebnis Cashflow 1.140.638,91| 1.168.474,60| 1.065.250,76
Rentabilitit und Geschiftserfolg (§ 61 Nr. 2)
- Gesamtkapitalrentabilitdt in % 1,72 - 3,04 -1,25
Umsatz {in EUR) 5.042.350,09 5.140.573,34 5.118.184,35
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag {in EUR} -180.718,87 239.307,34| -1.454.012,92
Personalbestand ( § 61 Nr. 2)
Anzahl der Beschaftigten 18,50 20,00 20,00
Personalaufwandsquote in Prozent 12,42 11,82 12,16

Vermiigensanalyse:

Anlagenintensitit: Die Anlagenintensitit gibt Aufschluss dariiber, welchen Anteil das

Anlagevermégen an der Bilanzsumme hat. Ein hoher Wert driickt ein anlageintensives

Unternehmen mit hohem finanziellen Risiko und geringer finanzieller Flexibilitét aus. Im Jahr




2015 erhoht sich der relative Anteil des Anlagevermdgens gegeniiber dem Vorjahr

unwesentlich.

Kapitalanalyse:

Eigenkapitalquote: Die Eigenkapitalquote driickt den Grad der finanziellen Unabhingigkeit

bzw. der Eigenfinanzierung aus. Je hoher die Eigenkapitalquote des Unternehmens ist, umso
héher ist die Unabhingigkeit gegeniiber Fremdkapitalgebern. Im Jahr 2015 konnte die
Eigenkapitalquote trotz des negativen Ergebnisses verbessert werden, da die Bilanzsumme

riickliufig ist.

Finanzanalyse:

Anlagendeckung 1I:  Der Anlagendeckungsgrad II zeigt die Finanzierung langfristiger

Investitionen mit langfristigem Kapital. Im Jahr 2015 ist die Deckung gegeben.

Zinsaufwandsquote: Die Zinsaufwandsquote beschreibt den prozentualen Anteil der Zinsen

an der Gesamtleistung. Je geringer die Zinsaufwandsquote ist, desto geringer ist auch die
Abhingigkeit des Unternehmens von Entwicklungen am Geld- und Kapitalmarkt. Die

Zinsaufwandsquote nimmt kontinuierlich ab.

Liquiditiitsanalyse;

Liquiditét des 3. Grades: Die Liquiditét des 3. Grades gibt den Grad der Deckung kurzfristiger
Verbindlichkeiten durch das Umlaufvermégen an. Der Anteil hatte sich im Jahr 2014
gegeniiber dem Vorjahr wesentlich verringert. Grund ist die Abldsung eines Kredites im

Rahmen der Umschuldung. In 2015 ist eine geringfligige Verringerung zu verzeichnen.

Cashflow: Der Cashflow kennzeichnet den periodischen Zahlungsmitteliiberschuss des
Unternehmens. Die Entwicklung des Cashflow's der laufenden Geschiftstitigkeit ist positiv

zu bewerten.

Rentabilitiitsanalyse:

Gesamtkapitalrentabilitit: Die Gesamtkapitalrentabilitit gibt die Verzinsung des gesamten im
Unternehmen investierten Kapitals an. Im Jahr 2014 ist die Kennzahl aufgrund des positiven
Ergebnisses gegeniiber dem Vorjahr entsprechend gestiegen. Obwohl die Kennzah! unter dem
Vorjahreswert liegt, ist eine positive Kennzahl angezeigt.

Umsatz/Jahrestiberschuss: Der Umsatz hat sich gegeniiber dem Vorjahr marginal (1,91 %)

verringert. Im Jahr 2015 wurde ein Jahresfehlbetrag in Hohe von 180,7 TEUR ausgewiesen.
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Personalaufwand:

Die Personalaufwandsquote zeigt in welcher Hohe der Umsatz in Anspruch genommen wird,
sie hat sich in 2015 auf 12,42 % erhoht,

111.2.2 Verkiirzter Lagebericht (§ 61 Nr. 2 KomHKYV)

a)

b)

Darstellung des Geschiiftsverlaufes
Allgemeines

Die Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald* mbH ist eine
kommunale Geselischaft mit den Hauptgesellschaftern Stadt Peitz, Gemeinde Kolkwitz
und Gemeinde Burg.

Das Kerngeschift des Unternehmens besteht in der Vermietung und Verwaltung,
Instandhaltung und Erhaltung der Grundstiicke und Gebiude um Bestand.

Ziele der Gesellschaft ist vorrangig — unter dem Postulat der Daseinsvorsorge — eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der
Bevélkerung.

Zur Erfillung und Sicherung dieses Gesellschaftsziels errichtet, bewirtschaftete und
betreuet die Gesellschaft Bauten und Grundstiicke aus ihrem Bestand und verwaltete
jegliche Form von Immobilien auf der Grundlage von Objektverwaltungsvertréigen.

Um in den nichsten Jahren weiterhin die gesetzten Ziele wirtschaftlich erfiillen zu
konnen, ist es erforderlich, den Bestand an Wohnungen durch Abriss und damit den
Leerstand zu verringern.

Dies setzt die Wohnungsbau- und —verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald” mbH mit dm
beschlossenen Stadtumbaukonzept der Stadt Peitz um, welches in der ersten und zweiten
Phase — neben dem Abriss eine Wirtschaftsgebiudes — den Riickbau von 160 Wohnungen
vorsieht.

Umsatzentwicklung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betrugen im Geschiftsjahr 4.975,7 TEUR
(Vorjahr 5.072,4 TEUR), wobei 1.544,0 TEUR (Vorjahr 1.627,5 TEUR) auf Umsatzerlose
aus der Umlagenabrechnung entfielen.

Die Erlosschmiilerung bei den Sollmieten betrug 665,2 TEUR (Vorjahr 723,5 TEUR). Sie
ist stark von dem aktuellen Leerstand und den Kosten der Mietminderung bestimmt.

Im Bereich der Fremdverwaltung wurden Verwaltergebiihren von 54,4 TEUR (Vorjahr
52,0 TEUR) erziclt.

Vermietungspolitik, Mieten- und Leerstandsentwicklung

Der Vermietungsprozess gestaltet sich in dem Umfeld der allgemeinen und regionalen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen immer schwieriger.

Vor allem die anhaltende Nachfrage nach kleinen und damit preiswerten Wohnungen
durch einen Grofteil der Mieter filhrt dazu, dass das Angebot den Bedarf nicht
vollumfiinglich abdecken kann. Gleichzeitig sind gréfere Wohnungen schwerer
vermietbar.




d)

Mit dem Zuzug von Migranten ab der zweiten Hilfte des Jahres 2015 konnte der bis zu
diesem Zeitpunkt zu verzeichnende starke Anstieg des Leerstand abgeschwiicht werden,
sodass der Leerstand im Bestand im Jahresverlauf lediglich von 16,1 % im Vorjahr auf
einen Stand von 16,5 % zum Abschluss des Jahres 2015 anstieg.

Um dieser Entwicklung des steigenden Leerstandes zu begegnen, ist es erforderlich, wie
bereits in anderen Regionen der Lausitz praktiziert, den Bestand der Wohnungen durch
Riickbau zu verringern und den Marktbedingungen anzupassen. Die dabei zu
berticksichtigenden Abrisskosten in den einzelnen Jahren stellen insofern kein
zusitzliches Risiko dar, da von einer Kosteniibernahme im Rahmen der Abrissférderung
durch das Land Brandenburg im Zusammenhang mit dem INSEK ausgegangen wird.

Die Mietentwicklung ist geprigt von leicht gestiegenen Mieten von durchschnittlich 4,39
EUR/m? (Vorjahr 4,31 EUR/m?), die unter dem Durchschnitt im weiteren
Metropolenraum des Landes Brandenburg von 4,60 EUR/m? entspricht, aber noch
deutlich unter dem durchschnittlichen Niveau der Mieten im Land Brandenburg von 4,79
EUR/m? (Quelle: BBU-Marktmonitor 2015) liegt.

Lediglich im Bereich der Neuvermietung kam es zu Anpassungen der Wohnungsmiete.
Der Anstieg der Betriebskosten, insbesondere im Ver- und Entsorgungsbereich sowie
durch ffentlich-rechtliche Abgaben, hat sich im Geschéftsjahr deutlich verringert.

Vor allem die fallenden Energickosten - insbesondere fiir die Beheizung der Gebdude —
wirkten auch im Geschéftsjahr 2015 kostensenkend. Zukiinftig ist jedoch davon
auszugehen, dass sich, trotz der derzeitigen geringen Marktpreise fiir dic Energie und der
derzeitigen Stabilisierungen bei den anderen Betriebskostenpositionen, die sogenannte
zweite Miete zukiinftig weiter — zu Lasten aller — erhhen wird.

Instandhaltungen/ Investitionen

Die bedeutendste Investition, die im Geschéftsjahr begonnen wurde und im Folgejahr
abgeschlossen werden konnte, ist die Ausstattung des Objektes Peitz, A.-Becker-Str. 5 — 8
mit Aufziigen, damit dic oberen Etagen attraktiver und besser vermietbar werden.

In dieses Bauvorhaben wurden insgesamt 418,5 TEUR investiert, wobei auf das Jahr 2015
191,0 TEUR entfallen.

Insgesamt erfolgte im Geschiiftsjahr 2015 Investitionen i. H. v. 196,0 TEUR.

Die durchgefiihrte Instandhaltungs- und Modémisierungsmaﬁnahmen konzentrierten sich
neben den technisch notwendigen Arbeiten auf die Verbesserung der Objekte.

Die wesentlichste Baumafnahme im Bereich der Modemisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten am Standort war die Sanierung der Treppenhiiuser einschlieBlich
der Emeuerung der Lichtkuppeln mit RWA und Liiftung im Volumen von 116,3 TEUR
im Objekt J. —Gagarin — StraBe 1 — 6.

Weiterhin wurden neben diesen komplexen Baumafnahmen 49 Wohnungen, die aufgrund
der  Beendigung von  langjdhrigen  Mietverhiltnissen  sanierungs-  und
modernisierungsbediirftic waren, im Gesamtwertumfang von 327,1 TEUR als
FEinzelmalinahme saniert und modernisiert. Dabei wurden am Standort Peitz fiir 29
Wohnungen 216,2 TEUR, am Standort Kolkwitz fiir fiinf Wohnungen 29,5 TEUR und an




den Standorten Burg fiir sieben eine Wohnung 42,0 TEUR und an den Standorten
Lieberose, Jamnitz und Fehrow fiir acht Wohnungen in Summe 39,4 TEUR aufgewandt.

Der Aufwand fiir Instandhaltung und Moderisierung belief sich im Geschéftsjahr 2015
auf 805,7 TEUR und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 98,8 TEUR erhéht. Vom
vorgenannten Gesamtaufwand wurden fiir die laufende Instandhaltung im Geschiftsjahr
2015 293,7 TEUR eingesetzt.

Objektbestand .
Der Bestand an Wohnungen und anderen Objekten der Wohnungsbau- und

-verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald® mbH zum 31. Dezember 2015 hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um eine Wohnung sowie um sechs Gewerbeeinheiten vermindert.
Dies resultiert aus dem Abbruch des Objektes R.-Wagner-Str. 13 (ehemalige Kita) mit
sechs Gewerbeeinheiten sowie dem Verkauf der Eigentumswohnung in Peitz, A.-Becker-
Str. 4. '

Danach gliedert sich der Bestand wie folgt auf:

1.262 Wohnungen,
3 Gewerbeobjekte
2 eigengenutzte Objekte

Finanzierungsmalinahmen

Im Geschiftsjahr 2015 wurden zur Sicherstellung der Gesamtfinanzierung der
BaumaBnahme Einbau von vier innenliegenden Aufziigen in das Objekt A.-Becker-Str. 5 -
8 in Peitz neue Darlehen von 149,9 TEUR aufgenommen.

Diese sind Teil des Gesamifinanzierungsvolumens von 330,0 TEUR, welches seitens der
Deutsche Kreditbank AG fiir das vorgenannte Bauvorhaben zugesagt wurde.

Die bestehenden Verbindlichkeiten wurden planméBig mit 1.202,6 TEUR getilgt.
Weiterhin erfolgte eine Sondertilgung in Hohe von 4,7 TEUR aus dem erzielten Kaufpreis
fiir die Eigentumswohnung in der Eigentumsanlage in Peitz, A.-Becker-Str. 1 — 4.

Im Zuge der Neuordnung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten nach Ablauf
der Zinsbindung wurden im Geschiiftsjahr Darlehen im Gesamtumfang von 1534,2 TEUR
umgeschuldet.

Ferner wurden in diesem Zusammenhand Darlehen im Umfang von 18.538,0 TEUR
prolongiert.

Mit der vorgenommenen Umschuldung sowie der Prolongation konnte die Gesellschaft
von den giinstigen Kapitalmarktbedingungen profitieren und die Zinslast deutlich
reduzieren.

Damit reduzierten sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituien von 26.120,6
TEUR im Vorjahr auf 25.063,2 TEUR.

Der Zinsaufwand im Jahr 2015 betrug 807,2 TEUR. Er verminderte sich um 96,0 TEUR
gegeniiber dem Vorjahr.

Die Gesellschaft hat keine Zinssicherungsgeschéfte und dhnliche in die Zukunft gerichtete

~ Finanzierungsformen abgeschlossen.




g

h)

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Neben dem Geschifisfiihrer standen der Gesellschaft am Ende des Jahres 2015 fiir die
Verwaltung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes 17 Angestellte, davon drei
Teilzeitbeschéftigte und zwei geringfiigig Beschiftigte, zur Verfiigung.

Flir die Vermictung und den Bewohner-Service wurden davon im Bereich
Vermietung/Verwaltung acht Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eingesetzt.

Eine Anhebung der Lihne und Gehiélter erfolgte im Jahr 2015 nicht.

Sonstige wesentliche Vorgéinge

Im Zuge der Anpassung des Wohnungsbestandes an die demographische Entwicklung
plant die Gesellschaft den Riickbau von Plattenbauobjekten im Wohngebiet Am
Malxebogen in Peitz. Dazu wurden im Geschiftsjahr 2015 der Abriss des Objekies R.-
Wagner-Str. 13 (ehemalige Kita) vorgenommen. Auf diese Weise konnten sechs
Gewerbeeinheiten vom Markt genommen werden.

Bereits im Geschiftsjahr 2014 wurden durch den Abriss des Wohngebiudes M.-Gorki-Str.
1 — 4, Peitz, 40 Wohnungen vom Markt genommen. In diesem Zusammenhang wurde aus
Vorsichtsgriinden — fiir den Fall einer moglichen Inanspruchnahme der Wohnungsbau-
und —verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald* mbH aus den auf dem Abrissobjekt
lastenden Belegungsbindungsrechten — bereits im Vorjahr eine Riickstellung fiir die
Inanspruchnahme aus der Belegungsbindung fiir Sozialwohnungen gemaf der
Fordermittelrichtlinien i. H. v. 40,8 TEUR (zum 31. Dezember 2014) gebildet. Im Jahr
2016 kam es zu einer Vereinbarung zwischen der ILB Investitionsbank des Landes
Brandenburg und der Wohnungsbau- und —verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald* mbH
mit der die Belegungsrechte auf andere Objekte der Gesellschaft iibertragen wurden.

Vermdigenslage

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Bilanzsumme um 1.191,8 TEUR auf 36.331,0
TEUR verringert,

Von der Bilanzsumme entfallen 92,8 % (Vorjahr 92,7 %) auf das langfristige
Sachanlagevermégen. Das Eigenkapital in Héhe von 6.908,5 TEUR (Vorjahr 7.089,2
TEUR) entspricht 19 % (Vorjahr 18,9 %) der Bilanzsumme. Die Verringerung des
Eigenkapitals resultiert aus dem Jahresfehlbetrag 2015 in Hohe von 180,7 TEUR.

Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2015 ausgeglichen. Die Gesellschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen zu jedem Zeitpunkt nach. Sofern Skontovereinbarungen mit
Lieferanten bestanden, wurden diese konsequent genutzt. |

Die Gesellschaft verfiigt zum 31. Dezember 2015 {iber eine Barliquiditéit von 514,0 TEUR
{Vorjahr 663,1 TEUR).

Der Finanzmittelbestand hat sich um 149,1 TEUR (inklusive Bausparguthaben im
Vorjahr) verringert.
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Ertragslage

Das Jahresergebnis in Hohe von -180,7 TEUR entspricht im Wesentlichen dem Ergebnis
der gewohnlichen Geschéftstitigkeit. Es hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 420,0 TEUR
verschlechtert. Das Vorjahresergebnis enthélt auerplanmiBige Ertrige von 428,7 TEUR.

III.3. Voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens (§ 61 Nr. 3
KomHKY)

Prognosebericht

Die Gesellschaft plant fiir das Geschiftsjahr 2016 bei erwarteten Umsiitzen aus der
Hausbewirtschaftung von 5.057,7 TEUR und Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
von 2.460,4 TEUR ein Ergebnis der gewthnlichen Geschiéftstitigkeit von 1,3 TEUR.

Die erwarteten Umsatzerldse ergeben sich aus den Sollmieten fiir Wohnungen, Gewerbe
und Garagen i. H. v. 4.093,6 TEUR, zu erwartenden Mietminderungen von 607,7 TEUR
aufgrund von Leerstinden sowie Erlosen aus der Betriebskostenabrechnung i. H. v.
1.571,8 TEUR.

Dabei sind die Umlageerlése aus Betriebskosten fiir die genutzte Fliiche berticksichtigt,
wobei bei den Ausgaben die Aufwendungen fiir Betriebskosten ungemindert zum Ansatz
kommen. '
Ferner wird mit Erlésen aus Dienstleistungen fiir die Verwaltung fremden Grundbesitzes
bezichungsweise die Verwaltung von Wohnungseigentum i. H. v. 55,3 TEUR gerechnet.
Die geplanten Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung untergliedern sich in die
erforderlichen Betriebskostenzahlungen von 1.795,4 TEUR und die Instandhaltungskosten
von 650,0 TEUR sowie andere Aufwendungen fiir dic Hausbewirtschafiung i. H. v. 15,0
TEUR. :

Fiir planbare Instandhaltungen werden im Jahr 2016 200,0 TEUR der Gesamtsumme von
650,0 TEUR fest fiir groBere Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
eingestellt.

Der verbleibende Betrag von 450,0 TEUR dient zur Absicherung von nicht planbaren
Einzelwohnungsmodernisierungen mit einem Wertumfang von 200,0 TEUR und zur
Deckung der laufenden Instandhaltungsarbeiten 1. H. v. 250,0 TEUR.

Ferner wurden die Abrisskosten fiir die Wohngebdude im Jahr 2016 nicht als zusétzlicher
Aufwand  beriicksichtigt, da diese Kosten im Rahmen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) forderfihig sind und die Kosteniibernahme durch
den Fordermittelgeber erfolgt.

Entsprechend den derzeit giinstigen Férderrichtlinien des Landes Brandenburg wird der
Abriss von Wohngebiuden mit 70,00 EUR/m? Wohnfldche und von sonstigen Geb#duden
mit 70,00 EUR/m? Nutzfliche gefordert. Der Wohnungsbau- und
—verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald* mbH werden somit fiir den Riickbau des
Objektes in Peitz, A.-Becker-Str, 9 — 12 mit einer Wohnflidche von 2.243 m? 157,0 TEUR
zur Verfiigung stehen.
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Gleichzeitig liegen Kostenschitzungen zu diesen Abrissmafinahmen vor, die aussagen,
dass ein Riickbau im Rahmen der in Aussicht gestellten Fordermittel realisierbar ist.
Dariiber hinausgehende Kosten, die nicht durch die zu erwartenden Fordermittel
abgedeckt sind, wurden bereits in der Planung beriicksichtigt. ,
Die Personalaufwendungen werden entsprechend den Vorjahreswerden i. H. v. 595,0
TEUR geplant.

Mittelfristig ist jedoch bis zum Jahr 2017 eine Reduzierung des Personalbestandes
vorgesehen, die jedoch erst nach kompletter Umsetzung der Personalkonzeptes ab dem
Jahr 2018 aufwandsreduzierend wirkt,

Diese Malinahme dient zur langfristigen Anpassung der Personalkosten an die durch den
Anstieg des Leerstandes und die vorgesehenen AbrissmaBinahmen sich verringernden
Verwaltungsaufwendungen.

Der geplante Zinsaufwand von 648,5 TEUR ergibt sich aus der in den Darlehensvertragen
vereinbarten Annuitét unter Beriicksichtigung der Tilgungen.

Risikomanagement

Die Gesellschaft verfiigt iiber ein fiir ihre GréBe angemessenes Risikomanagement,
welches einerseits die immobilienspezifischen Risiken und andererseits die
Unternehmensrisiken beriicksichtigt,

Die Kontrolle der Unternehmensrisiken, wie fortfolgend die Managementrisiken, die
Risiken aus der Finanzierung sowie rechtliche Risiken, die sowohl den Bereich der
Finanzierung als den rechtlichen Bereich des Unternehmens im Allgemeinen umfassen,
erfolgt durch die Geschéftsfiihrung mittels monatlicher Soll/Ist-Abrechnungen sowie einer
mittelfristigen und langfristigen Planung, die die Auswirkungen der einzelnen Risiken auf
die zukiinftige Entwicklung der Gesellschaft zeigen.

Im Bereich der immobilienspezifischen Risiken werden in der Risikogruppe der Standort-
und Marktrisiken die Risiken des Immobilienmarktes und die Standortrisiken durch die
regelméBige Analyse der Entwicklung der Region erkannt, so dass die erforderlichen
Reaktionen erfolgen kénnen.

Ferner unterliegen in dem Bereich der immobilienspezifischen Risiken in der
Risikogruppe der Objektrisiken - vor allem das Mictwertrisiko, durch den Vergleich der
Mieten mit den Mitbewerbern, das Bewirtschaftungskostenrisiko, durch die Beobachtung
der Entwicklung der Betriebs-, Instandhaltungs- und Modernisierungskosten sowie die
Risiken aus der Gebidudesubstanz, durch die regelmiBige technische Uberwachung der
Gebéude - einer besonderen Kontrolie.

Damit ist das Risikomanagement derart ausgerichtet, dass die fiir die Wohnungsbau- und -
verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH wichtigen Chancen und Risiken im Markt,
an den Objekten, im Betrieb und im Bereich der Finanzierung rechizeitig erkannt und die
erforderlichen Mafinahmen cingeleitet werden knnen,
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Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Im Jahr 2016 werden keine nennenswerten Verinderungen der Rahmenbedingungen
erwattet.

Mit der in den letzten Jahren verfolgten Unternehmenspolitik der konsequenten
Riickfiihrung des Fremdkapitals, welches im Planungszeitraum bis 2022 um rund 7,8
Millionen EUR auf 16,1 Millionen EUR reduziert werden soll, und der gleichzeitigen
Sicherung der Liquiditétslage wird der Verschuldungsgrad verringert, die Zinslastquote
perspektivisch dezimiert und damit die Ertragslage verbessert.

Demgegeniiber kann vor allem der Anstieg des Leerstandes aufgrund des allgemeinen
Bevolkerungsriickganges beeinflusst das Unternehmensergebnis nachhaltig negativ
beeinflussen.

Darauf reagiert die Gesellschaft unter Beriicksichtigung des durch die Stadt Peitz
beschlossenen  Integrierten  Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) mit einem
Riickbauprogramm, in dessen erster Phase (mit dem Riickbau des Objektes A.-Becker-Str.
9 - 12 in Peitz) im Jahr 2016 abgeschlossen wird.

In einem zweiten Abschnitt ist ferner der Abriss der Objekte R.-Wagner-Str. 1 - 4 und 5 -
8 in den Jahren 2019/2020 vorgesehen.

Die dabei zu beriicksichtigenden Abrisskosten in den einzelnen Jahren stellen insofern
kein zusdtzliches Risiko dar, da von einer Kosteniibernahme im Rahmen der
Abrissforderung durch das Land Brandenburg im Zusammenhang mit dem INSEK
ausgegangen wird.

Sollte die Forderung der Abrisskosten nicht oder nicht in voller Héhe durch den
Fordermittelgeber erfolgen, werden die erforderlichen Mittel durch die Geselischaft in die
darauthin zu dndernden Wirtschaftspléne fiir den Planungshorizont bis zum Jahr 2021 zu
Lasten von anderen Kostenpositionen beriicksichtigt.

Damit kann das Ziel in der Planungsperiode bis zum Jahr 2021 die marktgerechte
Anpassung des Wohnungsangebotes an die Nachfrage nach Wohnraum, womit sich ferner
eine nachfrageorientierte Erhéhung der Mieten ergeben wird, umgesetzt werden.
Gleichzeitig wird der Zustand des verbleibenden Wohnungsbestandes durch stetige
Instandhaltungen und Modemisierungen verbessert. Damit erfolgt einerseits der
konsequente Werterhalt des Bestandes und anderseits steigert sich die Vermietbarkeit der
Wohnungen.

Es bestehen Risiken aufgrund des Bescheides vom 17. Juni 2009, in dem der Landkreis
Spree-NeiBle als untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehtrde gegen die
Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH im Rahmen der
Durchfithrung des Gesetzes zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG) Gefahrenforschungsmabnahmen gem. § 9 Abs. 2
BBodSchG auf dem Grundstiick Dammzollstr. 19 in Peitz (ehemaliges Gaswerk)
angeordnet hat. Gegen diesen Bescheid wurde seitens der Wohnungsbau- und -
verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH fristgemiB Einspruch eingelegt und
beantragt, die sofortige Vollziehung auszusetzen, da seitens des Landkreises Spree-Neifle
keine Ermittlungen hinsichtlich des Verursachers gefiihrt wurden, weiterhin die bekannten
Verursacher trotz finanzieller Leistungsfihigkeit nicht herangezogen und augenscheinlich
die Triger 6ffentlicher Gewalt bevorzugt werden. :
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Uber diesen Widerspruch wurde bislang seitens der erlassenden Behérde nicht
entschieden. Die aus Vorsichtsgriinden fiir die Kosten der Altlastenuntersuchung gebildete
Riickstellung wurde im Jahr 2010 an die Kostenentwicklung angepasst, so dass eine
weitere Erhthung im Jahr 2014 nur aufgrund von Aufzinsungseffekten (1,3 TEUR)
erfolgte.

Bestandsgefihrdende Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Gesellschaft negativ beeinflussen kdnnten, sind zurzeit nicht erkennbar.

Trotz dieser schwer kalkulierbaren Risiken, deren Auswirkungen jedoch fiir die nichste

Zeit als gering bewertet werden, ist der Bestand der Gesellschaft in den n#chsten Jahren
gesichert.

IIL.4. Leistungs- und Finanzbezichungen (§ 61 Nr. 4 KomHKYV)

Nr. Wirtschaftsjahr 2014 Kurzbeschreibung

4a Kapitalzufithrungen und -entnahmen .
keine

4b Gewinnentnahmen/Verlustausgleiche )
keine

de gewihrte Sicherheiten und

‘ Gewihrleistungen keine
Sonstige Finanzbezichungen, die sich aus
4.d der Haushaltswirtschaft der Gemeinde 1.795.393,86 €

unmittelbar bzw. mittelbar auswirken
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I11.5 Weitere Informationen

Wohnungsbau- und -

2015 2014 2013

verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" Ist Ist Ist

mbH {Angaben in EUR)

Bilanz

Anlagevermogen 33.707.534,14 34.798.033,16 | 35.916.367,65
- unfertige Leistungen und Vorrite 1.546.927,18 1.474.137,73 1.597.561,82
- Forderungen und sonst. VM 537.903,06 566.118,78 457.763,83
- Kassenbestand/Bankguthaben 514.030,80 663.094,29 981.436,61
Umlaufvermogen 2.598.861,04 2.703.350,80 3.036.762,26
Rechnungsabgrenzungsposten 24.549,89 21.497,17 18.334,66
Aktiva 36.330.945,07 37.522.881,13| 38.971.464,57
-Gezeichnetes Kapital 51.129,19 51.129,19 51.129,19
- Kapitalrlicklage 6.798.753,42 6.798.753,42 | 13.814.778,35
- Gewinnriicklagen 0,00 0,00 1.326.649,84
- Gewinnvartrag/Verlustvortrag 239.307,34 0,00 -6.888.661,85
- lahresergebnis/Bilanzergebnis -180.718,87 239.307,34| -1.454.012,92
Eigenkapital 6.908.471,08 7.089.189,95 6.849.882,61
Sonderposten Investitionszuschiisse 402.445,67 411.928,91 405.762,15
Riickstellungen 153.193,60 103.467,45 59.142,63
- Verbindlichkeiten Kreditinstitute 25.063.188,61 26.120.615,26| 27.941.992,04
- Verbindlichkeiten Gesellschafter 1.795.393,86 1.703.039,73 1.607.648,81
- kurzfristiges Fremdkapital 1.961.721,24 2.053.995,18 2.064.244,64
{ - kurzfristiges Fremdkapital +Riickst.) 3.686.914,84 3.729.462,63 2.123.387,27
Verbindlichkeiten 28.820.303,71 29.877.650,17 | 31.613.885,49
Rechnungsabgrenzungsposten 46.531,01 40.644,65 42.791,69
Passiva 36.330.945,07 37.522.881,13| 38.971.464,57
GuVv

- Umsatzerlise 5.042.350,09 5.140.573,34 5.118.184,35
aus der Hausbhewirtschaftung 4.975.725,84 5.072.370,56 5.062.164,67
aus der Betreuungstﬁtigkeit 54.391,26 52.018,08 54.542,25
aus anderen Lieferungen und Leistungen 12,232,99 16.184,74 147743
- unfertigg Leistungen 77.121,14 -122.471,69 89.007,51
aktivierte Eigenleistungen 0,00 0,00 20.507,53
- sonstige betriebliche Ertrége 156.344,59 218.043,51 56.650,70

- Aufwendungen Lieferungen/Lstg -2.578.437,38 -2.449.443,13 | -2.556.256,57
davon: Betriebskosten -1.770.751,75 -1.740.246,04 -1.792.266,38
davon: Instandhaltungen -805.654,66 -706.872,93 -760.648,51
davon: andere Aw Hausbewirtschaftung -2.030,97 -2.324,16 -3.341,18
Rohergebnis 2.697.378,44 2.786.702,03 2.728.093,52
- Personalaufwand -617.828,16 -599.706,36 -615.326,26
- Abschreibungen -1.271.631,63 -1.313.584,82 | -1.224.233,62
- sonst.betriebl. Aufwendungen -218.958,00 -220.962,31 -149.610,60
- sonst. Zinsen und dhnl. Entgelte 39.187,44 63.039,64 67.418,47
- Zinsen und dhnl. Aufwendungen -807.129,71 -903.177,97 -965.810,28
Ergebnis der gewdhnl. Geschiftstitigkeit -178.981,62 -187.689,79 -159.468,77
auBerordentliche Ertrage 0,00 428.742,38
auBerordentlicher Aufwand 0,00 0,00 -1.292.786,90
Steuern -1.737,25 -1.745,25 -1.757,25
- Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -180.718,87 239.307,34;: -1.454.012,92
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