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III.1 Rahmendaten (§ 61 Nr. 1 KomHKY)

a) Name, Sitz und Unternehmensgegenstand:

Name

Sitz

Rechtsform

Handelsregister Amtsgericht
Nummer
Eintragung

Gesellschaftsvertrag

Unternehmensgegenstand

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

Peitz
Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

Cottbus
HRB 1315
18. November 1991

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).

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig - unter dem
Postulat der Daseinsvorsorge - eine sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevélkerung.
Zur Erfilllung und Sicherung dieses Gesell-
schaftszwecks 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 Gesellschaft orientiert sich an den
gemeinderechtlichen Vorgaben der §§ der BbgKVerf.
Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschifte
betreiben, sofern  diese  unmittelbar  dem
Gesellschaftszweck dienen.
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b) Datum der Unternechmensgriindung

Die Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" m.b.H. wurde am
24.04.1991 gegriindet.

c) Beteiligungsverhiltnisse

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 51.129,23 Euro und wird durch die folgenden
Gesellschafter gehalten.

Gesellschafter Anteil am Stammkapital
Stadt Peitz 28.632,35 EUR
Gemeinde Burg (Spreewald) 7.925,04 EUR
Gemeinde Briesen 511,29 EUR
Gemeinde Dissen-Striesow 255,65 EUR
Gemeinde Schmogrow-Fehrow 1.278,23 EUR
Gemeinde Werben 255,65 EUR
Gemeinde Kolkwitz 12.271,02 EUR
d) Organe der Gesellschaft

Die Gesellschaft hat gemdB § 7 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages einen oder mehrere
Geschiéfisfiihrer.

Der Geschiéftsfiihrung gehdren an:

Schneider, Lutz bestellt zum 20. Juni 2005

Der Aufsichtsrat setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

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

Herr Christoph Neumann (Stadtverordneter der Stadt Peitz)
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Stadt Peitz -
hier gemaB § 97 Kommunalverfassung und ergéinzendem Schreiben des
Amtes Peitz vom 12.12.2008 sowie Beschluss der
Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Frau Kerstin Lichtblau (Kdmmerin des Amtes Peitz)
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Stadt Peitz -
hier gemidB § 97 Kommunalverfassung und ergidnzendem 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 gemél § 97 Kommunalverfassung sowie Beschluss der
Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

Herr Ulrich Noack (Amtsdirektor des Amtes Burg)
Entsandtes Aufsichtsratsmitglied seitens des Gesellschafters Gemeinde
Burg (Spreewald) - hier gemd § 97 Kommunalverfassung sowie
Beschluss der Gesellschafterversammlung am 08.07.2009

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

Zusammensetzung der Gesellschafterversammlung;

Stadt Peitz
Frau Elvira Hoélzner, Amtsdirektorin des Amtes Stadt Peitz, als Vertreter des
Gesellschafters 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



II1.2.1

Analysedaten (§ 61 Nr. 2 KomHKYV)

Kennzahl

2011
Ist

2010
Ist

2009
Ist

Vermogens- und

Kapitaistruktur (§ 61 Nr. 2)

Anlagenintensitat in % 92,09 92,07 92,26

Eigenkapitalquote in % 19,91 20,63 20,85

Nicht durch Eigenkapital gedeckter

Fehlbetrag - - -
Finanzierung und Liquiditat (§ 61 Nr. 2 )

Anlagendeckung Il in % 102,94 103,12 103,48

Zinsaufwandsquote in % 20,19 21,40 22,64

Liquiditat 3. Grades 153,57 155,37 170,10

Cashflow

- Jahresergebnis -640.499,86| -337.588,80 -261.063,41

+ Abschreibungen

1.158.812,09

1.152.848,11

1.155.611,49

+/- Zun./Abnahme von Riickstellungen -20.955,06 16.841,05 -278.945,84

+ aulRerordentliche Aufwendungen 426.298,10 68.648,93 0,00

- auBBerordentliche Ertrage 0,00 0,00 0,00

Ergebnis Cashflow 923.655,27 900.749,29 615.602,24
Rentabilitat und Geschiftserfolg (§ 61 Nr. 2 )

- Gesamtkapitalrentabilitdt in % -0,98 -1,77 2,02

Umsatz 5.185.600,96| 5.157.648,93| 5.111.833,12

Jahresuberschuss/-fehlbetrag -640.499,86| -337.588,80 -261.063,41
Personalbestand ( § 61 Nr. 2)

Anzahl der Beschaftigten 19,00 21,00 21,00

Personalaufwandsquote in Prozent -11,42 -11,19 -9,45




Im1.2.2 Verkiirzter Lagebericht (§ 61 Nr. 2 KomHKYV)

a)

Darstellung des Geschiiftsverlaufes
Allgemeines
Der wirtschaftliche Aufschwung in Deutschland setzte sich trotz des deutlichen Dampfers

im 2. Quartal 2011 fort. Fiir das Jahr 2012 ist jedoch zu erwarten, dass sich die
konjunkturelle Dynamik nach Schitzungen zufolge abkiihlt. Dabei licgt das Hauptrisiko
fiir die Fortsetzung des Aufschwungs in Deutschland in der durch einige Linder des
Euroraums sowie in den USA ausgel6sten Schulden- und Vertrauenskrise. Auf diese
Entwicklung reagieren die Kapitalmérkte mit hohen Risikopriimien auf Staatsanleihen der
hochverschuldeten Mitgliedslénder. In der Folge konnten steigende Zinsbelastungen und
drohende Kreditverknappung bei Verschirfung der Krise zunehmend negative
Auswirkungen auf die Realwirtschaft haben.

Trotz dieser Prognose haben sich die allgemeinen und regionalen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen  im  Wirtschaftszweig  der ~ Wohnungsbau- und -
verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH gegeniiber den Vorjahren kaum veréndert.

Die bereits hohe Arbeitslosigkeit im Landkreis Spree-Neife veriinderte sich kaum. Die
Stagnation von Einkommen sowie Beziigen und ein relativ hoher Anteil an
Transfergeldempféngern in der Region prigen die familiire wirtschaftliche Situation bei
cinem groflen Teil der Bevdlkerung. Die sich bereits im Vorjahr abzeichnende
Teuerungsrate begriindete sich durch einen deutlichen Anstieg der Verbraucherpreise, der
vor allem durch Energieprodukte und Lecbensmittel ausgelost wurde. Dies fiihrte
weitergehend zu einem Anstieg der Betriebskosten,

Gleichzeitig bedingt das geringe Wachstum der Wirtschaft eine weiterhin anhaltende
Abwanderung aus der Region und fiihrt damit - neben der demographischen Entwicklung
- zu einer negativen Bevélkerungsentwicklung,

Die damit einhergehende stagnierende Nachfrage und der gleichzeitige Uberhang an
Wohnraum verhindern eine nachhaltige Erhohung des Mietpreisniveaus. Dic
Steigerungsmoglichkeiten bei den Nettokaltmieten resultieren im Wesentlichen aus
Modernisierungen und Verbesserungen im Wohnumfeld.

Trotz dieser Entwicklung unterlag der Vermietungsstand nur geringen Schwankungen.

Zugleich gelang es der Gesellschaft, in diesem schwierigen Marktumfeld die
Umsatzerlose auf einem gleichbleibenden Niveau zu halten.

Weitere erforderliche Investitionen werden - wie bereits in den letzten Jahren praktiziert -
auch zukiinftig mit eigenen angesparten Finanzmitteln gedeckt, da eine
Kreditfinanzierung fiir die ndhere Zukunft ausgeschlossen werden kann.



b)

d)

Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung betrugen im Geschiftsjahr 5.117,4 TEUR
(Vorjahr 5.094,1 TEUR), wobei 1.601,3 TEUR (Vorjahr 1.533,2 TEUR) auf Umsatzerlose
aus der Umlagenabrechnung entfielen.

Die Erlésschmélerung betrug 574,0 TEUR (Vorjahr 514,0 TEUR). Sie ist stark von dem
aktuellen Leerstand und den Kosten der Mietminderung bestimmit.

Im Bereich der Fremdverwaltung wurden Verwaltergebiihren von 64,2 TEUR (Vorjahr
60,1 TEUR) erzielt.

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 cinen GroBtecil der Mieter filhrt dazu, dass das Angebot den Bedarf nicht voil
umfanglich abdecken kann. Gleichzeitig sind groflere Wohnungen schwerer vermietbar.

Mit dem aktiven Vermietungsmanagement konnte einer deutlichen Erh6hung des
Leerstandes nicht begegnet werden.

Insgesamt erhéhte sich der Leerstand im Bestand von 13,1 % im Vorjahr auf einen Stand
von 14,3 % zum Abschluss des Jahres 2011, wobei der Anstieg des Leerstandes am
Standort Peitz von 16,5 % auf 18,3 % am deutlichsten war.

Um dieser Entwicklung 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 Mietentwicklung ist geprégt von eciner seit Jahren konstanten Miete von
durchschnittlich 4,20 EUR/m?, die dem Durchschnitt im weiteren Metropolenraum des
Landes Brandenburg von 4,21 EUR/m? entspricht, aber noch deutlich unter dem
durchschnittlichen Niveau der Mieten im Land Brandenburg von 4,41 EUR/m? (Quelle:
BBU-Marktmonitor 2011) liegt. Lediglich im Bereich der Neuvermietung kam es zu
Anpassungen der Wohnungsmiete.

Der Anstieg der Betriebskosten, insbesondere der Energiekosten, wird trotz gelegentlicher
Abschwichungstendenzen und aller Einsparungsbemiihungen schwer zu begrenzen sein.
Die zu erwartende steigende weltweite Nachfrage nach Energie sowie die damit
einhergehenden Preiserh6hungen auf breitem Niveau fithren - zu Lasten aller - zur
ErhShung der so genannten zweiten Miete.

Investitionen/Instandhaltungen
Die durchgefiihrten Instandhaltungs- und ModerisierungsmaBnahmen konzentrierten sich
neben den technisch notwendigen Arbeiten auf die Verbesserung der Objekte.

Die wesentlichsten Baumafinahmen erfolgten am Objekt Peitz, A.-Becker-Str. 5 - 8, in
dem fiir 109,6 TEUR die Treppenhduser modernisiert und instandgesetzt wurden. In
diesem Zusammenhang wurden neben den Malerarbeiten sowohl die Lichtkuppeln und
Teile der Elektroanlage erneuert sowie brandschutztechnisch ertiichtigt als auch die
Wohnungsabschlusstiiren ausgetauscht. Gleichzeitig erfolgte abschlieBend die Sanierung
der Hauseingangsbereiche - indem die Dachdeckung erneuert, die Putzschidden beseitigt
und die Winde neu gestrichen wurden.
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g)

Auflerdem wurden im gleichen Objekt die Trinkwasser-, Trinkwarmwasser- und
Zirkulationsleitungen im Wertumfang von 60,6 TEUR erneuert. Damit wurden weitere
Baumdéngel, die noch aus der Errichtungsphase der Gebiude bestanden, beseitigt.

Als weitere BaumaBlinahme von Bedeutung erfolgte fiir 96,5 TEUR die
Wohnumfeldgestaltung an den Objekten in Peitz, Ackerstr. 1, 1 a und Dammzollstr. 46 a,
b. Dabei wurden neue Parkflichen geschaffen, die Zuwegung zu den Hiusern verbessert
und die Z3une erneuert.

Daneben wurden das Dach im Objekt Peitz, R.-Breitscheid-Str. 39/41 im Wert von 47,0
TEUR sowie die Hauseingangstreppen an den Objekten Am Klinikum 1 - 3 und Am
Klinikum 17 - 20 in Kolkwitz im Wert von 75,0 TEUR erneuert.

Gleichzeitig erfolgte die Dimmung der obersten Geschossdecke in den Objekten Burg,
Bahnhofstr. 5, und Briesen, Schulstr. 2, zum kumulierten Wert von 20,2 TEUR.

Ferner wurden neben diesen komplexen BaumaBnahmen am Standort Peitz fiinf
Wohnungen im Gesamtwertumfang von 33,5 TEUR einzelmodernisiert.

Summiert belief sich der Aufwand fiir die BaumaBnahmen auf 499,4 TEUR sowie fiir die
laufende Instandhaltung im Geschiftsjahr 2011 auf 322,8 TEUR.

Objektbestand

Der Bestand an Wohnungen und anderen Objekten der Wohnungsbau- und
-verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald“ mbH zum 31. Dezember 2011 hat sich im
Vergleich zum Vorjahr nicht veréindert. Danach gliedert sich der Bestand wic folgt auf:

1.308 Wohnungen
9 Gewerbeobjekte
2 cigengenutzte Objekte

Finanzierungsmaflnahmen
Im Geschiftsjahr 2011 wurden keine neuen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
begriindet.

Die bestehenden Verbindlichkeiten wurden planmiBig mit 1.105,1 TEUR getilgt. Damit
reduzierten sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten von 30.807,1 TEUR im
Vorjahr auf 29.702,0 TEUR.

Zinszahlungen erfolgten in Héhe von 1.046,8 TEUR,

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Neben dem Geschiftsfiihrer standen der Gesellschaft am Ende des Jahres 2011 fiir die
Verwaltung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes 18 Angestellte, davon drei
Teilzeitbeschiftigte und zwei geringfligig Beschiftigte, zur Verfligung.

Fir die Vermietung und den Bewohner-Service wurden davon im Bereich
Vermietung/Verwaltung acht Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eingesetzt.
Die Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald“ mbH ist nicht Mitglied

im Arbeitgeberverband.



h)

Eine generelle Anhebung der Lohne und Gehilter erfolgte im Jahr 2011 nicht. Der
geringfiigige Anstieg der Aufwendungen resultiert aus Anpassungen der Lohne und
Gehilter im technischen Bereich sowie aus gew#hrten Leistungszulagen.

Sonstige wesentliche Vorginge

Im Zuge der Anpassung des Wohnungsbestandes an die demographische Entwicklung
plant die Gesellschaft den Riickbau von Plattenbauobjekten im Wohngebiet Am
Malxebogen in Peitz. Dazu ist in der ersten Phase der Abriss des Wohngebdudes M.-
Gorki-Str. 1 - 4 im Jahr 2015 vorgesehen. Daraus folgend sinkt der aktuelle Verkehrswert
deutlich unter den aktuellen Buchwert des Gebédudes, so dass eine Wertberichtigung in
Form einer auBlerplanméfligen Abschreibung von 383,3 TEUR zum 31. Dezember 2011
vorgenommen werden musste.

Der Landkreis Spree-Neifle als untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde hat
gegen die Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH im Rahmen
der Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveréinderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG) Gefahrenforschungsmainahmen gem. § 9 Abs. 2
BBodSchG auf dem Grundstiick Dammzollstr. 19 in Peitz (ehemaliges Gaswerk) mit
Bescheid vom 17. Juni 2009 angeordnet. Gegen diesen Bescheid wurde seitens der
Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" mbH fristgeméB Einspruch
eingelegt und beantragt, die sofortige Vollziehung auszusetzen, da seitens des Landkreises
Spree-NeiBe keine Ermittlungen hinsichtlich des Verursachers gefiihrt wurden, weiterhin
die bekannten Verursacher trotz finanzieller Leistungsfihigkeit nicht herangezogen und
augenscheinlich die Triger 6ffentlicher Gewalt bevorzugt werden.

Uber diesen Widerspruch wurde bislang seitens der erlassenden Behérde mnicht
entschieden. Die aus Vorsichtsgriinden fiir die Kosten der Altlastenuntersuchung gebildete
Riickstellung wurde bereits im Vorjahr an die Kostenentwicklung angepasst, so dass eine
weitere Erhéhung im Jahr 2011 nicht erfolgte.

Weiterhin wurde die Gesellschaft im Wirtschaftsjahr durch die Gemeinde Kolkwitz mit
Gebiihren fiir so genannte AltanschlieBer im Bereich Kolkwitz in Héhe von 43,0 TEUR
veranlagt, die als aullerordentlicher Aufwand ausgewiesen wurden.

Nach Abschluss des Geschiftsjahres sind keine Vorginge von besonderer Bedeutung fiir
die Entwicklung der Wohnungsbau- und -verwaltungsgesellschaft ,,Vorspreewald“ mbH

eingetreten.

Die Gesellschaft hat keine Zinssicherungsgeschéfte und dhnliche in die Zukunft gerichtete
Finanzierungsformen abgeschlossen.

Vermogenslage

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Bilanzsumme um 1.645,6 TEUR auf 41.555,7 TEUR
verringert.

Von der Bilanzsumme entfallen 92,1 % auf das langfristige Sachanlagevermogen. Das
Eigenkapital in Hoéhe von 8.272,1 TEUR entspricht 19,9 % der Bilanzsumme. Die
Reduzierung des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen aus dem negativen Jahresergebnis
in Héhe von 640,5 TEUR.

Im Ubrigen ist die Vermdgenslage hinsichtlich der prozentualen Anteile nahezu unverindert
und beziiglich der Fristigkeiten der Vermogensgegenstinde und Schulden ausgeglichen.



Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2011 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 2011 neben Bausparguthaben in Hdhe von
62,1 TEUR f{iber eine Barliquiditit von 1.315,2 TEUR.

Der Finanzmittelbestand hat sich um 119,5 TEUR verringert. Das Tilgungspotential des
Geschifisjahres 2011 (910,1 TEUR) reichte nicht vollumfinglich aus, die planmiBigen
Tilgungen (1.105,1 TEUR) zu bedienen. Dies resultiert insbesondere aus den umfangreichen
Instandhaltungsmafinahmen.

Ertragslage

Das Jahresergebnis in Hohe von -640,5 TEUR resultiert im Geschiiftsjahr 2011 im
Wesentlichen aus dem operativen Geschiftsergebnis in Hohe von -214,2 TEUR und dem
auBerordentlichen Ergebnis von -426,3 TEUR. Es hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 302,9
TEUR verschlechtert.

II1.3. Voraussichtliche Entwicklung des Unternchmens (§ 61 Nr. 3
KomHKY)

Risikomanagement

Die Gescllschaft verfiigt iiber ein fiir ihre Grofle 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 im Bereich der Finanzierung als im
rechtlichen Bereich das Unternehmen im Allgemeinen umfassen, erfolgt durch die
Geschiftsfiihrung mittels monatlicher Soll/Ist-Abrechnungen sowie einer mittelfristigen und
langfristigen Planung, die die Auswirkungen der ecinzelnen 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
regelmiBige 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 Mietwertrisiko, durch den Vergleich der Mieten mit den
Mitbewerbern, das Bewirtschaftungskostenrisiko, durch die Beobachtung der Entwicklung
der Betriebs-, Instandhaltungs- und Modermisierungskosten sowie die Risiken aus der
Gebidudesubstanz, durch die regelmifige technische Kontrolle der Gebiude - einer
besonderen Kontrolle.
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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 rechtzeitig erkannt und die
erforderlichen Mafinahmen cingeleitet werden kénnen.

Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwickiung

Fiir das Jahr 2012 werden keine nennenswerten Verdnderungen der Rahmenbedingungen
erwartet.

Mit der in den letzten Jahren verfolgten Unternehmenspolitik der konsequenten Riickfiihrung
des Fremdkapitals und gleichzeitigen Sicherung der Liquidititslage wird der
Verschuldungsgrad verringert, die Zinslastquote perspektivisch dezimiert und damit die
Ertragslage verbessert.

Auf der Grundlage der vorliegenden mittelfristigen Planungen und der Istwerte der Jahre
2006 bis 2010 erfolgte die Fortschreibung der im November 2011 prizisierten Planung fiir
den Zeitraum 2012 bis 2018. Beriicksichtigt wurden bis zu diesem Zeitpunkt vertraglich
vereinbarte Kreditkonditionen, Erkenntnisse aus der aktuellen Leerstandsentwicklung sowie
Investitionen in den Bestand.

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

Schwierigkeiten konnen sich zukiinftig bei erforderlichen Kreditaufnahmen und
Umschuldungen von laufenden Verbindlichkeiten ergeben, da die Entwicklungen auf dem
Finanzmarkt, die durch die tberschuldeten Staaten Siideuropas ausgelést wurden, nicht
konkret einschétzbar sind.

Trotz dieser schwer kalkulierbaren Risiken, deren Auswirkungen jedoch fiir die nichste Zeit
als gering bewertet werden, ist der Bestand der Gesellschaft in den néchsten Jahren gesichert.

Die Vermietbarkeit unserer Wohnungen wird auch weiterhin durch Einzelmodernisierung von
Wohnungen verbessert.

II1.4. Leistungs- und Finanzbeziehungen (§ 61 Nr. 4 KomHKY)

Nr. Wirtschaftsjahr 2011 Kurzbeschreibung
4.a Kapitalzufiihrongen und -entnahmen .
keine
4b Gewinnentnahmen/Verlustausgleiche X
keine
dc gewihrte Sicherheiten und Gewihrleistungen .
keine
Sonstige Finanzbeziehungen, die sich aus der | Verbindlichkeiten gegeniiber
4d Haushaltswirtschaft der Gemeinde unmittelbar | Gesellschafter: zinslos
bzw. mittelbar auswirken gestundete Grundsteuer
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I11.5 Weitere Informationen

Wohnungsbau- und -

mbH (Angaben in EUR)

2011 2010 2009
verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" Ist Ist Ist
mbH {Angaben in EUR)
Bilanz
Anlagevermdogen 38.268.695,89 39.775.876,12 40.864.516,77
- unfertige Leistungen und Vorrite 1.412.036,65 1.507.398,47 1.442.386,00
- Forderungen und sonst. VM 473.953,56 391.759,74 536.424,98
- Kassenbestand/Bankguthaben 1.377.314,21 1.496.825,37 1.435.159,11
Umlaufvermégen 3.263.304,42 3.395.983,58 3.413.970,09
Rechnungsabgrenzungsposten 23.674,11 29.377,76 15.724,45
Aktiva 41.555.674,42 43.201.237,46 44.294.211,31
-Gezeichnetes Kapital 51.129,19 51.129,19 51.129,19
- Kapitalriicklage 13.814.778,35 13.814.778,35 13.814.778,35
- Gewinnricklagen 1.326.649,84 1.326.649,84 1.313.662,22
- Gewinnvortrag/Verlustvortrag -6.279.973,24 -5.942.384,44 -5.681.321,03
- Jahresergebnis/Bilanzergebnis -640.499,86 -337.588,80 -261.063,41
Eigenkapital 8.272.084,28 8.912.584,14 9.237.185,32
Riickstellungen 55.910,83 76.865,89 60.024,84
- Verbindlichkeiten Kreditinstitute 29.702.027,21 30.807.087,00 31.849.077,32
- Verbindtichkeiten Gesellschafter 1.419.521,15 1.295.837,51 1.200.883,81
- kurzfristiges Fremdkapital 2.069.068,29 2.108.862,92 1.947.040,02
{ - kurzfristiges Fremdkapital +Riickst.) 2.124.979,12 2.185.728,81 2.007.064,86
Verbindlichkeiten 33.190.616,65 34.211.787,43 34.997.001,15
Rechnungsabgrenzungsposten 37.262,66 0,00 0,00
Passiva 41.555.874,42 43.201,237,46 44.294.211,31
Wohnungsbau- und - 2011 2010 2009
verwaltungsgesellschaft "Vorspreewald" Ist Ist Ist

Guv

- Umsatz

5.185.600,96

5.157.648,93

5.111.833,12

- unfertige Leistungen -99.604,41 54.190,46 -28.660,52
- sonst.Ertrage 62.219,75 59.635,68 83.322,43
- Aufwendungen Lieferungen/Lstg -2.422.101,67 -2.603.076,55 -2.538.563,82
Rohergebnis 2.726.114,63 2.668.398,52 2.627.931,21
- Personalaufwand -592.340,84 -576.911,11 -483.186,91
- Abschreibungen -1.158.812,09 -1.152.848,11 -1.155.611,49
- sonst.betriebl. Aufwendungen -178.505,08 -177.336,67 -182.931,82
- sonst. Zinsen und &hnl. Entgelte 69.116,30 76.942,35 91.214,42
- Zinsen und dhnl. Aufwendungen -1.046.792,12 -1.103.823,08 -1.157.292,28
Ergebnis der gewdhnl. Geschaftstétigkeit -181.219,20 -265.578,10 -259.876,87
auBerordentlicher Aufwand -426.298,10 -68.648,93
Steuern -32.982,56 -3.361,77 -1.186,54
- Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -640.499,86 -337.588,80 -261.063,41
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