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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Die Gesellschafterversammlung der

Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz,

Zwonitz

- im Folgenden auch Gesellschaft genannt - wahlte uns zum Abschlussprufer fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021.

Daraufhin beauftragte uns der Aufsichtsratsvorsitzende, den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 (Anlagen 2 bis 4) unter Einbeziehung der zugrunde liegenden Buchfuh-
rung und den Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
(Anlage 1) nach berufsiblichen Grundséatzen zu prifen sowie Uber das Ergebnis unserer Pri-
fung schriftlich Bericht zu erstatten.

Dem Prifungsauftrag lag der Beschluss der Gesellschafterversammlung vom
20. Dezember 2021 zugrunde, auf der wir zum Abschlussprifer gewahlt wurden (§ 318 Abs. 1
Satz 1 HGB). Wir haben den Auftrag mit Schreiben vom 5. Januar 2022 angenommen.

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 1 HGB bezeichneten GroRenmerkmalen als kleine
Kapitalgesellschaft einzustufen und somit gemal § 316 Abs. 1 HGB nicht prifungspflichtig.
Gemal § 96a Abs. 1 Nr. 8 SdchsGemO finden jedoch die Prufungsvorschriften geman §§ 316
ff. HGB analoge Anwendung und wurden demnach beachtet.

Bei unserer Prifung waren auftragsgemald auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2
HGrG zu beachten. Uber die vorgenannte Prifung wird in Abschnitt E. sowie in Anlage 8 je-
weils gesondert berichtet.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwend-
baren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Uber Art und Umfang sowie Uber das Ergebnis unserer Prifung erstatten wir den nachfolgen-
den Bericht, der in Ubereinstimmung mit den Grundsatzen ordnungsmafiger Erstellung von
Prufungsberichten (IDW PS 450 n. F.) erstellt wurde.

Der Bericht enthalt in Abschnitt B. vorweg unsere Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch
den gesetzlichen Vertreter.

Die Prifungsdurchfihrung und die Prifungsergebnisse sind in den Abschnitten C. und D. im
Einzelnen  dargestellt. = Der aufgrund der Priufung erteilte  uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wird in Abschnitt F. wiedergegeben.

Unserem Bericht haben wir den gepriften Jahresabschluss, bestehend aus der Bilanz
(Anlage 2), der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 3) und dem Anhang (Anlage 4) sowie
den gepriften Lagebericht (Anlage 1) beigefigt.

Eine Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist in Anlage 6 dargestellt.
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Die rechtlichen Verhaltnisse haben wir in der Anlage 7 tabellarisch dargestellt.

Der Durchfiihrung des Auftrags und unserer Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu Dritten,
liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 9 beigefligten "Allgemeine Auftrags-
bedingungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften vom 1. Januar
2017" zugrunde.

Wir verweisen erganzend auf die dort in Ziffer 9 enthaltenen Haftungsregelungen.

Der vorliegende Prufungsbericht richtet sich an die geprufte Gesellschaft.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN
Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch den gesetzlichen Vertreter

Der gesetzliche Vertreter hat im Lagebericht (Anlage 1) und im Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 (Anlagen 2 bis 4), insbesondere im Anhang, und in weiteren gepruften Un-
terlagen, insbesondere der Unternehmensplanung fur das Jahr 2022 die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft beurteilt.

Gemal § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprifer mit den anschlieRenden
Ausfuihrungen vorweg zur Lagebeurteilung durch den gesetzlichen Vertreter im Jahresab-
schluss und im Lagebericht Stellung. Dabei gehen wir insbesondere auf die Beurteilung des
Fortbestands und der zukiinftigen Entwicklung der Gesellschaft unter Beriicksichtigung des
Lageberichts ein. Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung der
Lageder Gesellschaft ab, die wir im Rahmen unserer Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gewonnen haben.

Folgende Kernaussagen im Lagebericht sind hervorzuheben:

Die Gesellschaft bewirtschafte ab April 2021 828 Wohn- und 8 Gewerbeeinheiten. Dies ist ein
Zuwachs von 20 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit gegentiber 2020, generiert im Gebaude
,Betreutes Wohnen* Franz-Schubert-StralRe 9/11. Zum 31. Dezember 2021 waren im Unter-
nehmen, trotz Bestandserh6hung Anfang 2021 um 20 Wohnungen, nur 41 Wohnungen
(Vorjahr 42) unvermietet, was einer Leerstandquote von 4,95 % (Vorjahr 5,2 %) entspricht. Alle
Gewerbeeinheiten waren vermietet. Der Wohnungsbestand wurde weiterhin provisionsfrei ver-
mietet. Eine Neuvermietung erfolgte im Regelfall nach Hinterlegung einer Kaution von zwei Mo-
natskaltmieten.

Im Geschéaftsjahr 2021 wurden nach Angaben des gesetzlichen Vertreters 68 Wohnungen neu
vermietet (Vorjahr 90) und 62 Wohnungen gekundigt (Vorjahr 53). Die Hauptkindigungsgrinde
sind nach wie vor die Anderung des Arbeitsortes sowie die Altersstruktur der Mieter.

Laut des gesetzlichen Vertreters konnte die Gesellschaft, als einer der beiden gro3en Woh-
nungsanbieter in Zwonitz, ihre positive Marktposition auch im Jahr 2021 weiter sichern.

Bauvorhaben, wie der Umbau bzw. die Modernisierung des ehemaligen Industriegebdudes
Franz-Schubert-Stralle 9/11, das die Gesellschaft 2015 erwarb, konnte im Geschaftsjahr 2021
weitestgehend abgeschlossen werden. Damit standen ab April 2021 alle 60 barrierearmen
Wohnungen zur Vermietung bereit.

Der als Bauland erschlossene hintere Teil des Grundstiicks Annaberger Stralze 28 (Adresse:
Buchenweg 4) befindet sich weiterhin in der Vermarktung.

Im Jahr 2021 wurden TEUR 383 (Vorjahr TEUR 249) fur Instandhaltungsleistungen und TEUR
392 (Vorjahr TEUR 2.694) flr Investitionen in das Anlagevermégen aufgewendet. Schwerpunkt
im Bereich der Investitionen waren Restleistungen des Umbaus bzw. die Modernisierung des
Gebaudes Franz- Schubert-Stralle 9/11.

30744-2021 7
Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar
Seite 7 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

audit
IAIS

Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Gesellschaft neben dem Geschéaftsfihrer zwolf Mitar-
beiter, davon zwei Person teilzeitbeschaftigt und vier geringfligig Beschaftigte. Die Arbeitspro-
duktivitdt (Umsatzerlése/Personalaufwand) verringerte sich gegeniber dem Vorjahr um 18,46
Prozentpunkte auf 685,8 %. Dies ist auf gestiegene Personalkosten gemaR Tarifvertrag zu-
rickzufihren.

Im Geschéaftsjahr 2021 hat sich das Betriebsergebnis (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
geschafts- sowie periodenfremden Ertragen und Aufwendungen) gegenuber dem Vorjahr
(TEUR 726) um TEUR 123 auf TEUR 603 verringert. Dies resultiert insbesondere aus der Zu-
nahme der Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen um TEUR 189, aus der
Erhéhung der Abschreibungen um TEUR 15, Kosten der Ausstattung fir ,Betreutes Wohnen*
um TEUR 10 und einer gegenliber dem Vorjahr um TEUR 9 geringeren Bestandsminderung
sowie einer Zunahme der Personalaufwendungen um TEUR 35, denen eine Zunahme der Um-
satzerlése von TEUR 151 gegenuberstehen.

Das Zinsergebnis hat sich laut Aussage des gesetzlichen Vertreters gegenuber dem Vorjahr
um TEUR 6,8 verschlechtert, was durch die Kreditaufnahme fir den Umbau bzw. die Moderni-
sierung des Gebaudes Franz-Schubert-Strafle 9/11 im Jahr 2020 in H6he von TEUR 2.200 und
im Jahr 2021 in H6he von TEUR 290 begriindet ist.

Der Jahresuberschuss des Geschéaftsjahres 2021 wird mit TEUR 395 ausgewiesen, dies be-
deutet eine Verringerung im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 127.

Die oben angeflhrten Hervorhebungen werden unten in Anlage 6 durch analysierende Darstel-
lungen wesentlicher Aspekte der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage erganzt.

Nachfolgende Kernaussagen zur kunftigen Entwicklung und zu den Chancen und Risiken der
kinftigen Entwicklung der Gesellschaft sind hervorzuheben:

Fiar das Geschaftsjahr 2022 wurden Erlése aus der Vermietung (ohne Umlagen) in H6he von
TEUR 2.288 geplant, gegenliber dem Plan 2021 ein Anstieg um TEUR 3.

Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung sind nach Einschatzung des gesetzli-
chen Vertreters auch in Bestandsobjekten erforderlich, die ab den Jahren 1992 saniert wurden,
besonders im Bereich der Haustechnik. Eine langerfristige Aufgabe stellt die angekindigte Sa-
nierung der Versorgungsschachte zwischen Bad und Kiche in den 8 Plattenbauten Typ IW 73
dar. Dabei erfordert die Warmwasserinstallation nach Gber 20-jahriger Nutzung besondere Auf-
merksamkeit. In den kommenden Jahren, nach Fertigstellung des Objektes Franz-Schubert-
Stralle 9/11, sollen diese Warmwassersysteme modernisiert werden.

Fir das Geschéftsjahr 2022 wird ein Jahrestberschuss in Héhe von TEUR 119 erwartet. Ge-
genuber dem geplanten Unternehmensergebnis 2021 ist dies eine Verringerung um TEUR
317, im Vergleich zum Ist 2021 (TEUR 395) eine Verringerung um TEUR 276. Der Rickgang
des geplanten Jahresergebnisses 2022 gegenuber dem Ist 2021 resultiert insbesondere aus
hdéheren planmafigen Abschreibungen sowie planmafRig héheren Zinsaufwendungen.
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Risiken sieht der gesetzliche Vertreter im Wohnungsleerstand, der Kreditbelastung, der Woh-
nungsnachfrage sowie den Erldsschmalerungen. Quantifizierbar sind diese Risiken jedoch
nicht.

Aus der Prognose zur Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Zwdnitz lassen sich auch Aussa-
gen zur langfristigen Vermietungssituation im Unternehmen ableiten. Den aktuell geringen Be-
volkerungsriickgang durch den demografischen Wandel langfristig aufzuhalten oder gar umzu-
kehren, bleibt die zukinftige Hauptaufgabe der Gesellschaft. Trotz stabiler Geburtenentwick-
lung und auch Zuzug von aulen wirken die Uberalterung der Bevolkerung und die
ausbildungs- und auch arbeitsbedingte Fluktuation negativ auf die Zwdnitzer Bevdlkerungsbi-
lanz.

Eine zusatzliche Herausforderung ergibt sich laut Aussage des gesetzlichen Vertrters aus dem
aktuellen und dem ,grinen® Trend der Zeit. Hohe Tarifabschlisse, steigende Energiekosten
und die zusatzliche CO, — Umlage auf Heizenergie treibt die Kosten nicht nur fir unsere Mieter.
So mussten bzw. mussen nun die fur uns tatigen Firmen ihre Kostenstruktur entsprechend an-
passen, d.h. die Preise erhéhen.

Chancen fur die zukunftige Entwicklung des Unternehmens liegen in der konsequenten Aus-
richtung des Wohnungsangebots an den Bedulrfnissen der Kunden, so der gesetzliche Vertre-
ter. Daher liegt neben der Modernisierung der einzelnen Wohnungen das Hauptaugenmerk auf
dem Erhalt der Wohnqualitat in den Wohnungen und einer entsprechenden Wohnumfeldge-
staltung. Auch der barrierearme Umbau des Gebaudes Franz-Schubert-Stral’e 9/11 wird dazu
beitragen.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Beurtei-
lung der Lage der Gesellschaft einschlief3lich der dargestellten Chancen und Risiken der kinfti-
gen Entwicklung plausibel und folgerichtig abgeleitet. Die Lagebeurteilung durch den
gesetzlichen Vertreter ist dem Umfang nach angemessen und inhaltlich zutreffend. Unsere
Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass der Fortbestand des Unternehmens ge-
fahrdet ware.
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C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Gegenstand unserer Prufung waren die Buchfihrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 (Anlagen 2 bis 4) und der Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 (Anlage 1) sowie die Einhaltung der einschlagigen ge-
setzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung und der sie ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags.

Den Lagebericht haben wir auch daraufhin gepruft, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei
unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften
entspricht und insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft vermittelt;
dabei haben wir auch geprift, ob die Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung zutref-
fend dargestellt sind. Die Prifung hat sich auch darauf erstreckt, ob die gesetzlichen Vorschrif-
ten zur Aufstellung des Lageberichts beachtet worden sind.

Durch den Aufsichtsratsvorsitzenden wurde der Gegenstand der Prifung um die Prifung der
OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfiihrung gemal § 53 HGrG erweitert.

Eine Uberpriifung von Art und Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob
alle Wagnisse beriicksichtigt und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand unseres
Prifungsauftrags.

Der gesetzliche Vertreter der Gesellschaft ist fur die Buchfihrung, die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht, die dazu eingerichteten Kontrollen sowie die uns gemach-
ten Angaben verantwortlich. Unsere Aufgabe ist es, die von dem gesetzlichen Vertreter vorge-
legten Unterlagen und die gemachten Angaben im Rahmen unserer pflichtgemaRen Prifung
zu beurteilen.

Die Prufungsarbeiten haben wir — mit Unterbrechungen — in der Zeit vom 31. Marz 2022 bis
zum 10. Juni 2022 in den Geschaftsrdumen der Gesellschaft in Zwonitz und in unserem Buro
in Stollberg durchgeflihrt. AnschlieRend erfolgte die Fertigstellung des Prifungsberichts.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprufte und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk vom 13. August 2021 versehene Vorjahresabschluss zum
31. Dezember 2020 und der Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2020 sowie der von der Gesellschaft aufgestellte Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2021 und der Lagebericht fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2021.

Als Prufungsunterlagen dienten uns die Buchhaltungsunterlagen und die Belege sowie das
Akten- und Schriftgut der Gesellschaft.

Alle von uns erbetenen Auskinfte, Aufklarungen und Nachweise sind uns von dem
gesetzlichen Vertreter und den zur Auskunft benannten Mitarbeitern bereitwillig erbracht wor-
den.
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Erganzend hierzu hat uns der gesetzliche Vertreter in der berufsiblichen Vollstandigkeitserkla-
rung schriftlich bestatigt, dass in der Buchfuhrung und in dem zu prufenden Jahresabschluss
alle bilanzierungspflichtigen Vermdgensgegenstande/Vermoégenswerte, Verpflichtungen, Wag-
nisse und Abgrenzungen berucksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten, alle
erforderlichen Angaben gemacht und uns alle bestehenden Haftungsverhaltnisse bekannt ge-
geben worden sind. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des
Geschéftsjahrs haben sich nach dieser Erklarung nicht ergeben und sind uns bei unserer Pri-
fung nicht bekannt geworden.

In der Erklarung wird auch versichert, dass der Lagebericht hinsichtlich erwarteter Entwicklun-
gen alle fur die Beurteilung der Lage der Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die
nach § 289 HGB erforderlichen Angaben enthalt.

Bei Durchfihrung unserer Jahresabschlussprifung haben wir die Vorschriften der
§§ 316 ff. HGB und die vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Ab-
schlussprifung beachtet. Danach haben wir unsere Prifung problemorientiert — jedoch ohne
spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungsprifung — so angelegt, dass wir Unregelmafig-
keiten und VerstdRe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft wesentlich auswirken, hatten erkennen mussen. Unsere Prufung hat sich nicht
darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaft-
lichkeit der Geschéaftsfihrung zugesichert werden kann (§ 317 Abs. 4a HGB).

Der Prifung lag eine Planung der Prifungsschwerpunkte unter Berlcksichtigung unserer vor-
laufigen Lageeinschatzung der Gesellschaft und eine Einschatzung der Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter Prifungs-
ansatz). Die Einschatzung basierte insbesondere auf Erkenntnissen Uber die rechtlichen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken, Unternehmensstrategie und die dar-
aus resultierenden Geschaftsrisiken sind aus der Prifung des Vorjahresabschlusses, aus Ge-
sprachen mit dem gesetzlichen Vertreter und Mitarbeitern der Gesellschaft bekannt.

Grundlage unseres risiko- und prozessorientierten Prifungsvorgehens ist die Erarbeitung einer
Prufungsstrategie. Diese basiert auf der Beurteilung des wirtschaftlichen und rechtlichen Um-
felds der Gesellschaft, der Ziele, Strategien und Geschéaftsrisiken, die wir anhand kritischer Er-
folgsfaktoren beurteilen.

Ausgehend von einer vorlaufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der weite-
ren Prifungshandlungen die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit beach-
tet. Sowohl die analytischen Prifungshandlungen als auch die Einzelfallprifungen wurden da-
her nach Art und Umfang unter Berticksichtigung der Bedeutung der Prifungsgebiete und der
Organisation des Rechnungswesens in ausgewahlten Stichproben durchgefihrt. Die Stichpro-
ben wurden so ausgewahlt, dass sie der wirtschaftlichen Bedeutung der einzelnen Posten des
Jahresabschlusses Rechnung tragen und es ermdglichen, die Einhaltung der gesetzlichen
Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu prtfen.
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Die Prifungsstrategie unseres geschéaftsrisikoorientierten Prifungsansatzes hat zu folgenden
Schwerpunkten unseres Prufungsprogramms gefihrt:

e Anlagevermdgen

e Vorratsvermogen

e Forderungen und Verbindlichkeiten aus Vermietung und aus anderen Lieferungen
und Leistungen

o flissige Mittel und Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

¢ Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben in Anhang und Lagebericht

Art, Umfang und zeitlichen Ablauf der einzelnen Prifungshandlungen sowie den Einsatz von
Mitarbeitern haben wir im Hinblick auf diese Prifungsschwerpunkte unter Beriicksichtigung un-
serer Risikoeinschatzung sowie der Wesentlichkeit bestimmt.

Insbesondere wurden folgende Prufungshandlungen durchgefuhrt:

Im Bereich des Anlagevermdgens wurden die Zu- und Abgange stichprobenweise anhand von
Belegen geprift. Die Abschreibungen wurden auf ihre Plausibilitdt hin Gberpruft. Die Sonder-
posten wurden in diesem Zusammenhang auf ihre Tatbestandsvoraussetzungen sowie deren
Entwicklung gepruft.

Die im Anlagevermdgen ausgewiesenen Wohngebdude wurden unter Bericksichtigung von
strukturellem Leerstand bei zur Vermietung vorgesehenen Wohngebauden einer separaten Be-
wertung entsprechend der IDW-Stellungnahme IDW RS IFA 2 unterzogen. Im Zusammenhang
mit dieser Bewertung wurden zweckmafige Gruppen gebildet (nach Baujahr, Sanierungsgrad
und zum Teil nach Wohngebiet), fur welche Ertragswertberechnungen vorgenommen wurden.

Im Bereich der Vorrate wurden die Vollstandigkeit der noch nicht abgerechneten Betriebskos-
ten sowie die vorgenommenen Abschlage aufgrund Leerstands Uberpruft.

Saldenbestatigungen zur Uberprifung der Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen wurden im Wege der bewussten Auswahl zum Bilanzstichtag eingeholt. Dartber
hinaus wurden bei den Forderungen aus Vermietung und den Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen alternative Prifungshandlungen (Durchsicht von Summen- und Saldenlis-
ten, Offene-Posten-Listen, vertiefende Belegprufungen usw.) vorgenommen. Die Werthaltigkeit
der Forderungen haben wir anhand einer Analyse der Altersstruktur geprift.

Bankenbestatigungen haben wir von den Kreditinstituten eingeholt. Dartber hinaus wurden die
Kontenstande mittels Kontoausziigen, Zinsbescheinigungen und Darlehensvertragen gepriift.

Einzelfallprifungen wurden in dem Bereich der Ertrage und Aufwendungen schwerpunktartig
aufgrund analytischer Prifungshandlungen sowie vertiefender Belegprifungen durchgefiihrt.
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Wir haben innerhalb des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems die Prifung
des bereichsibergreifenden internen Kontrollsystems (prozessibergreifende Kontrollen) durch-
gefuhrt und dariber hinaus Aufbau- und Funktionsprifungen insbesondere im Bereich der
Betriebskostenabrechnung durchgefuhrt.

Wir haben der Prifung gemaR § 53 HGrG den IDW Prifungsstandard ,Fragenkatalog zur Pri-
fung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach
§ 53 HGrG (IDW PS 720)“ zugrunde gelegt.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere
Beurteilung bildet.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefiihrten Prifungshandlungen sind in unse-
ren Arbeitspapieren festgehalten.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG
. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
1.  Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
(IKS) sieht dem Geschaftszweck und -umfang angemessene Regelungen zur Organisation und
Kontrolle der Arbeitsabldufe vor. Die Verfahrensablaufe in der Buchfihrung haben im Berichts-
zeitraum keine nennenswerten organisatorischen Veranderungen erfahren.

Die Organisation der Buchfilhrung und das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung und Buchung der
Geschéaftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, das Belegwesen ist klar und
Ubersichtlich geordnet. Die Blicher wurden zutreffend mit den Zahlen der von uns gepriften
Vorjahresbilanz eréffnet und insgesamt wahrend des gesamten Geschaftsjahrs ordnungsge-
maf gefihrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriften bzw. zur Prifung herangezogenen Unterla-
gen entnommen wurden, fihren zu einer ordnungsgemafen Abbildung in Buchfihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht.

Insgesamt |asst sich feststellen, dass die Buchflihrung und die weiteren gepriuften bzw. zur
Prifung herangezogenen Unterlagen nach unseren Feststellungen in allen wesentlichen Be-
langen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fiuhrung und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags entsprechen. Die
Prifung ergab keine Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als kleine Kapitalgesellschaft i. S. d.
§ 267 Abs. 1 HGB einzustufen. Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
wurde gemal § 96a Abs. 1 Nr. 8 SachsGemO nach den handelsrechtlich geltenden Vorschrif-
ten flr groRe Kapitalgesellschaften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgemaf aus der Buchfiihrung und den
weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz (Anlage 2) erfolgt nach
dem Schema des § 266 Abs. 2 und 3 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 3) wur-
de nach dem Gesamtkostenverfahren gemaR § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden entsprechend den Gliederungsvorschrif-
ten der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970 (zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17. Juli
2015) erganzt.

Die Ausubung von Bilanzierungs-, Bewertungs- und Ausweiswahlrechten sowie die Gliederung
des Anhangs erfolgt unverandert zum Vorjahresabschluss. Der Stetigkeitsgrundsatz des § 252
Abs. 1 Nr. 6 HGB wurde beachtet.
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Im Jahresabschluss sind alle gréRenabhangigen, wirtschaftszweigspezifischen und rechtsform-
gebundenen Regelungen sowie die ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags
beachtet.

Soweit in der Bilanz oder in der Gewinn- und Verlustrechnung Darstellungswahlrechte beste-
hen, erfolgen die entsprechenden Angaben weitgehend im Anhang.

In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang (Anlage 4) sind die auf die Bilanz und die
Gewinn- und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausrei-
chend erldutert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang
ubernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollstandig
und zutreffend dargestellt.

Die Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezlglich der Angaben zur Vergutung der Ge-
schaftsfiihrung im Anhang zu Recht in Anspruch genommen worden.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen in allen wesentlichen Be-
langen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fuhrung und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags. Die Prifung ergab
keine Beanstandungen.

3. Lagebericht

Die Prufung des Lageberichts flir das Geschéftsjahr vom 1.Januar bis zum
31. Dezember 2021 (Anlage 1) hat ergeben, dass der Lagebericht in allen wesentlichen Belan-
gen den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags entspricht. Der Lagebericht steht mit dem Jahresabschluss und unseren
im Verlauf unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang und vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken
der kunftigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt (IDW PS 350 n.F., DRS 20).

. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1.  Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
gesetzlichen Vorschriften entspricht und in seiner Gesamtaussage, wie sie sich aus dem Zu-
sammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264 Abs.
2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage in Anlage 6.
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2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Wir verweisen auf die Angaben des gesetzlichen Vertreters im Anhang der Gesellschaft
(Anlage 4). Die folgenden wesentlichen Bewertungsgrundlagen, die im Geschaftsjahr ausgeub-
ten Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechte, die folgenden wesentlichen wertbestimmenden
Faktoren (Einfluss von wertbestimmenden Parametern auf die wesentlichen Bewertungsgrund-
lagen sowie die Annahmen und Auslbung von Ermessensentscheidungen durch den
gesetzlichen Vertreter) sind im Hinblick auf die Beurteilung der Gesamtaussage des Jahresab-
schlusses besonders zu erwdhnen:

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um
planmafige lineare Abschreibungen bewertet.

Die noch nicht abgerechneten Betriebskosten wurden unter den unfertigen Leistungen unter
Berucksichtigung eines Abschlags fur aufgrund Leerstands nicht umlagefahige Betriebskosten
in Hohe von TEUR 60 ausgewiesen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen per 31. Dezember 2021 TEUR 3
und wurden in Héhe von TEUR 0 einzelwertberichtigt sowie in Héhe von TEUR 0 pauschalwert-
berichtigt.

Die Sonderposten fir Investitionszulagen wurden zum Nennwert angesetzt und entsprechend
der Nutzungsdauer der beglnstigten Anlagegegenstande planmaRig linear aufgeldst.

Die langfristigen Ruckstellungen aus Verpflichtungen fur die Aufbewahrung der Geschaftsun-
terlagen wurden mit laufzeitindividuellen Zinssatzen geman § 253 Abs. 2 S. 1 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung werden in Erweiterung des gesetzlichen Gliederungs-
schemas und der FormblattVO als gesonderter Bilanzposten (§ 265 Abs. 5 HGB) ausgewiesen
und beinhalten Uberzahlungen von Mietern fir Mieten und Betriebskosten.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden grundsatzlich unverandert zum Vorjahr
angewendet.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfiihrungen im Anhang (Anlage 4).
3. Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Im Berichtsjahr waren keine sachverhaltsgestaltenden MalRhahmen mit wesentlichen Auswir-
kungen auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses zu verzeichnen.
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E. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGS
Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 HGrG

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemall die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und
2 HGrG und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen,
dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshoéfen verdffentlichten IDW PS 720
"Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG" beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgeman, d. h. mit der er-
forderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und der Geschéaftsordnung fir die
Geschéaftsfuhrung gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in der Anlage 8 dargestellt.
Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach
unserer Auffassung flr die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung von Be-
deutung sind.

Aufgrund unserer Prifung gemal § 53 HGrG stellen wir fest, dass die Geschaftsfihrung der
Gesellschaft ordnungsgemal ist und die nach § 53 Abs. 1 Nr. 2 HGrG erforderlichen Angaben
durch den gesetzlichen Vertreter erldutert und in unserem Bericht als Anlage 8 dargestellt sind.

Die Gesellschaft hat gemaR den Bestimmungen des § 96a Abs. 1 Nr. 8 SadchsGemO im Grund-
satz die fur grolle Kapitalgesellschaften (§ 267 Abs. 3 HGB) geltenden Anforderungen an den
Jahresabschluss analog erflllt und damit auch im Anhang jene Angaben gemacht, die unter
Beachtung der deutschen handelsrechtlichen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung zur
Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage notwendig sind.

30744-2021 17
Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar
Seite 17 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

audit
IAIS

F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priufung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 (Anlagen 2 bis 4) und dem Lagebericht fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 (Anlage 1) der Stadtische Wohnungsgesellschaft
mbH Zwonitz, Zwonitz, unter dem Datum vom 10. Juni 2022 den folgenden uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

"Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers
An die Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz, Zwonitz

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwénitz,
Zwonitz, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem An-
hang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH
Zwonitz, Zwonitz, flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmafRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage flur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafur verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er daflir verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

AuRerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Maflinahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstdlRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darlber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fluhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verstdlien hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRRe betrigerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das Auler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen
Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu flhren, dass die Gesellschaft Die Gesellschaft Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fuhren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

30744-2021 20
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e flhren wir Prafungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel-
lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung feststellen."
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G. SCHLUSSBEMERKUNG

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmafiiger Erstellung von Prifungsberichten
(IDW PS 450 n. F.).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auf3erhalb dieses Pri-
fungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Verdffentlichungen oder Weitergabe
des Jahresabschlusses und des Lageberichts in einer von der bestatigten Fassung abweichen-
den Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneu-
ten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung
hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Stollberg, 10. Juni 2022

M2 Audit GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Wirtschafis-
priifungs-

Dokument unterschrieben Dokument unterschrieben gesellschaft
von: Thomas Bdckmann von: Matthias Neumann
am: 28.06.2022 08:55 am: 28.06.2022 09:00

Ic) I

7 7 e
Thomas Bdckmann Matthias Neumann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwénitz, Zwonitz

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2021

I. Grundlagen der Gesellschaft
1. Geschaftsmodell der Gesellschaft

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft leitet sich aus § 2 des Gesellschaftsvertrages ab und besteht
vorrangig darin, eine Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevdélkerung sicherzustellen.

Die Stadt Zwoénitz ist alleinige Gesellschafterin der ,Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz"
(nachfolgend SWG-Z) und halt somit 100 % des Stammkapitals in Hohe von TEUR 1.023.

IT. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche branchenbezogene Rahmenbedingungen

Als Teil der sachsischen Wirtschaftsregion Chemnitz/Zwickau und als sechstgroBte Stadt im Erzge-
birgskreis (Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.11.2021) hat sich Zwoénitz als ,Alte
Bergstadt mit Zukunft® und mit der Teilnahme am Bundes-Modellprojekt ,Smart Cities" das Ziel
gesetzt, den traditionellen Wirtschaftsstandort weiter zu einem attraktiven und lebenswerten Wohn-
und Wirtschaftsstandort zu entwickeln.

Die Stadt Zwonitz, als mittelstandig gepragter Wirtschaftsstandort mit stabilem Branchenmix,
bestehend aus Zulieferindustrie fiir den Fahrzeugbau, Betrieben im Bereich Maschinenbau, Medizin-,
Bau- und Elektroindustrie sowie der Galvanotechnik, stemmt sich zunehmend erfolgreicher gegen den
langfristigen Trend des Bevdlkerungsriickgangs. In den letzten Jahren sank diese Kennzahl
kontinuierlich. (Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen). Damit hebt sie sich vom Trend der Region
deutlich ab.

2. Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft bewirtschafte ab April 2021 des Berichtsjahres 828 Wohn- und 8 Gewerbeeinheiten.
Dies ist ein Zuwachs von 20 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit gegenliber 2020, generiert im Gebaude
~Betreutes Wohnen"™ Franz-Schubert-StraBe 9/11. Zum 31. Dezember 2021 waren im Unternehmen,
trotz Bestandserhohung Anfang 2021 um 20 Wohnungen, nur 41 Wohnungen (Vorjahr 42)
unvermietet, was einer Leerstandquote von 4,95 % (Vorjahr 5,2 %) entspricht. Alle Gewerbeeinheiten
waren vermietet.

Der Wohnungsbestand wurde weiterhin provisionsfrei vermietet. Eine Neuvermietung erfolgte im
Regelfall nach Hinterlegung einer Kaution von zwei Monatskaltmieten.
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Im Geschaftsjahr 2021 wurden 68 Wohnungen neu vermietet (Vorjahr 90) und 62 Wohnungen gekiin-
digt (Vorjahr 53). Die Hauptkiindigungsgriinde sind nach wie vor die Anderung des Arbeitsortes sowie
die Altersstruktur unserer Mieter.

Die Erhéhung der durchschnittlichen Sollmieten fiir Wohnraum um EUR 0,08 auf EUR 4,27 pro m2
resultiert aus Anpassungen nach Komplettrenovierung bei Neuvertragsmieten und durch
Modernisierungsumlagen, sowie Neuvermietung im ,Betreuten Wohnen™ Franz-Schubert-StraBe 9/11.

2.1 Wesentliche Ereignisse

Das Unternehmen, als einer der beiden groBen Wohnungsanbieter in Zwénitz, konnte seine positive
Marktposition auch im Jahr 2021 weiter sichern.

Das Bauvorhaben Umbau bzw. Modernisierung des ehemaligen Industriegebaudes Franz-Schubert-
StraBe 9/11, das die Gesellschaft 2015 erwarb, konnte im Geschaftsjahr 2021 weitestgehend
abgeschlossen werden. Damit standen ab April 2021 alle 60 barrierearme Wohnungen zur Vermietung
bereit.

Der als Bauland erschlossene hintere Teil des Grundstiicks Annaberger StraBe 28 (Adresse:
Buchenweg 4) befindet sich weiterhin in der Vermarktung.

2.2 Investitionen und Instandhaltung

Im Jahr 2021 wurden TEUR 383 (Vorjahr TEUR 249) fir Instandhaltungsleistungen und TEUR 392
(Vorjahr TEUR 2.694) flr Investitionen in das Anlagevermégen aufgewendet.

Schwerpunkt im Bereich der Investitionen waren Restleistungen des Umbaus bzw. die Modernisierung
des Gebadudes Franz- Schubert-StraBe 9/11.

Im Rahmen der Instandhaltung wurden im Wesentlichen Klein- und Kleinstreparaturen sowie
Wartungsarbeiten durchgefiihrt und die Fassade des Gebdudes BriickenstralBe 9 neu gestrichen.

Der durchschnittliche Instandhaltungsaufwand betrug pro m2 Wohn- und Nutzflache im Jahr 2021
EUR 8,00 (Vorjahr EUR 5,57). Orientierungswert ist dabei die Angabe in der II. Berechnungs-
verordnung von héchstens EUR 11,50 pro m2 Nutzflache fir Gebaude, alter 32 Jahre.

Der Instandhaltungsaufwand pro modernisierter Wohnung betrug bis zu TEUR 16. Die Kosten
resultieren aus einem hochwertigen Ausbau und den Preis- / Lohnerh6hungen der letzten Jahre. So
wurden oftmals die Tlren ausgetauscht sowie Wand- und Bodenbeldge, Elektroinstallation,
Sanitarinstallation mit Einrichtungsgegenstdanden und die Fliesen erneuert.

In den Instandhaltungskosten sind auch die Wartungskosten enthalten. Nachdem ein GroBteil der
Anlagen und Bauteile der Gebaude seit der Firmengrindung 1992 ausgetauscht und erneuert wurden,
gilt es jetzt, diese zu erhalten. 2010-2012 wurde ein Wartungssystem entwickelt, das eine regelmaBige
Wartung aller Wohnungen und aller anderen Gebaudeteile nebst AuBenanlagen sichert. Damit werden
auBerdem unsere Arbeiten im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht dokumentiert.

Auch das Baumkataster aus dem Jahr 2018, fiir unsere etwa 300 Baume, wird weiter gepflegt, die
jeweiligen Kontrollintervalle eingehalten und die, in der resultierenden MaBnahmenibersicht
enthaltenen, Aufgaben ausgefiihrt.
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2.3 Personalentwicklung

Im Jahresdurchschnitt beschéftigte das Unternehmen neben dem Geschaftsfliihrer zwolf Mitarbeiter,
davon zwei Person teilzeitbeschaftigt und drei geringfligig Beschaftigte.

Die Arbeitsproduktivitat (Umsatzerlose/Personalaufwand) verringerte sich gegentiber dem Vorjahr um
18,46 Prozentpunkte auf 685,8 %. Dies ist auf gestiegene Personalkosten gemaB Tarifvertrag zurick-
zufihren.

3. Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermdgenslage zum 31. Dezember 2021 sowie die Finanz- und Ertragslage im Geschaftsjahr 2021
werden insgesamt als geordnet eingeschatzt.

3.1 Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2021 hat sich das Betriebsergebnis (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und geschafts-
sowie periodenfremden Ertrdgen und Aufwendungen) gegenliber dem Vorjahr (TEUR 726) um
TEUR 123 auf TEUR 603 verringert. Dies resultiert insbesondere aus der Zunahme der Aufwendungen
flir bezogene Lieferungen und Leistungen um TEUR 189, aus der Erhéhung der Abschreibungen um
TEUR 15, Kosten der Ausstattung flir ,Betreutes Wohnen™ TEUR 10 und einer gegenliber dem Vorjahr
um TEUR 9 geringeren Bestandsminderung, sowie eine Zunahme der Personalaufwendungen um
TEUR 35, denen eine Zunahme der Umsatzerldése von TEUR 151 gegentiberstehen.

Das Zinsergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 6,8 verschlechtert, was durch die
Kreditaufnahme fiir den Umbau bzw. die Modernisierung des Gebaudes Franz-Schubert-StraBe 9/11
im Jahr 2020 in H6he von TEUR 2.200 und im Jahr 2021 in H6he von TEUR 290 begriindet ist.

Das neutrale Ergebnis aus geschafts- und periodenfremden Ertrdagen und Aufwendungen in Hohe von
TEUR 17 (Vorjahr TEUR 22) wird 2021 durch die Auflésung des Sonderpostens aus Investitionszulagen
zum Anlagevermdgen in Hohe von TEUR 6, Zuschlisse zur Lohnfortzahlung in Héhe von TEUR 11,
Ertrdgen aus abgeschriebenen Forderungen, Versicherungsentschadigungen und Auflésung von
Rickstellungen in H6he von TEUR 2 sowie geleisteten Spenden in Hohe von TEUR 2 bestimmt.

Der Jahresliberschuss des Geschaftsjahres 2021 wird mit TEUR 395 ausgewiesen, dies bedeutet eine
Verringerung im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 127.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war 2021 jederzeit gegeben. Ein
unbefristeter Dispositionskredit steht dem Unternehmen in Héhe von TEUR 300 zur Verfiigung, der im
Jahr 2021 zu keiner Zeit in Anspruch genommen werden musste.

Insgesamt konnten im Geschaftsjahr 2021 Mittelzufliisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe
von TEUR 913 erzielt werden; dies bedeutet im Vergleich zum Vorjahr eine Verringerung um
TEUR 176. Den Mittelabfllissen aus Investitionstatigkeit in Hohe von TEUR 392 stehen Mittelzufllisse
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aus Finanzierung in Hohe von TEUR 290 gegeniber. Die Investitionen 2021 wurden zu 26 % aus
Abschreibungen finanziert.

Der Bestand an fliissigen Mitteln zum Stichtag 31. Dezember 2021 betrug TEUR 211 (Vorjahresstichtag
TEUR 221).

3.3 Vermdgenslage

Zum 31. Dezember 2021 betrug das Vermdgen der Gesellschaft (einschlieBlich Rechnungsabgren-
zungsposten) TEUR 21.349 (Vorjahresstichtag TEUR 21.650), es hat sich gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 300 verringert.

Im Anlagevermdégen wurden durch Neu- und UmbaumaBnahmen Aktivierungen in Héhe von TEUR 392
vorgenommen, denen planmaBige Abschreibungen in Hohe von TEUR 717 gegenliberstehen. Der Anteil
des Anlagevermdgens am Gesamtvermdégen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,21 % leicht
verringert und betragt 93,57 % (Vorjahresstichtag 93,78 %).

Die Erhdhung des Umlaufvermégens um TEUR 24 resultiert aus der Erhéhung der Unfertigen
Leistungen um TEUR 36 und der Verringerung der flissigen Mittel um TEUR 10.

Zum 31. Dezember 2021 ist die Gesellschaft mit Eigenkapital in Hohe von TEUR 10.638 ausgestattet.
Gegenilber dem Vorjahr bedeutet dies eine Erhéhung um TEUR 395. Die Eigenkapitalquote betragt
50,32 % (Vorjahresstichtag 47,82 %). Der Anstieg des Eigenkapitals resultiert aus dem
Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2021 in Héhe von TEUR 395 (Vorjahr TEUR 522).

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegenliber Kreditinstituten haben sich gegenliiber dem
31.12.2021 um TEUR 395 auf TEUR 8.784 verringert (Vorjahresstichtag TEUR 9.179). Den Bank-
verbindlichkeiten liegen langfristige Darlehensvertrage mit verschiedenen Geschéaftsbanken zugrunde.
Die Kredittilgungen resultieren aus planmaBigen Tilgungen. Der Anteil des Fremdkapitals am Gesamt-
kapital betrug zum 31. Dezember 2021 49,68 % (Vorjahresstichtag 52,18 %).

Die erhaltenen Anzahlungen haben sich gegeniiber dem Vorjahresstichtag um TEUR 48 auf TEUR 1.283
in Folge der hdheren Vorauszahlungen fir Betriebs- und Heizkosten erhdht.
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3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung der Gesellschaft im 3-Jahres-Vergleich stellt sich wie folgt dar:

2019 2020 2021

Vermaogenssituation
Investitionsdeckung
(Verhaltnis planmaBige Abschreibungen

zu Neuinvestitionen) % 9,43 26,06 182,91
Vermdégensstruktur

(Verhaltnis von Anlagevermdgen

zum Gesamtkapital) % 98,55 93,78 93,57

Fremdfinanzierung
(Verhaltnis von Fremdkapital
zum Gesamtkapital) % 47,05 52,18 49,68

Kapitalstruktur

Eigenkapitalquote

(Verhaltnis von Eigenkapital und

Sonderposten zum Gesamtkapital) % 52,95 47,82 50,32

Liquiditat

Effektivverschuldung

(Verhaltnis Verbindlichkeiten

zu Umlaufvermdgen) % 3.328,65 841,93 776,05
kurzfristige Liquiditat!

(Verhaltnis Umlaufvermdgen zu

kurzfristigen Verbindlichkeiten) % 15,18 17,26 5,07

Rentabilitat

Eigenkapitalrendite

(Verhaltnis von Jahresuberschuss

zum Eigenkapital) % 5,64 5,10 3,71
Gesamtkapitalrendite

(Verhaltnis Jahresiberschuss+

Fremdkapitalzinsen zum

Gesamtkapital) % 3,54 3,01 2,49

Geschaftserfolg

Pro-Kopf-Umsatz

(Umsatz je Vollbeschaftigteneinheit) TE 333 338 373
Arbeitsproduktivitat

(Verhaltnis von Umsatz zu

Personalkosten) % 657,39 704,26 683,99

3.5 Gesamtaussage
Unsere Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage schatzen wir als gut ein.
Unsere Umsatz- und Ergebnisentwicklung ist erfreulich.

Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerichtet, Verbindlichkeiten stets innerhalb der Zahlungsfrist
zu begleichen und Forderungen innerhalb der Zahlungsziele zu vereinnahmen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie Rickstellungen sind durch liquide Mittel gedeckt.

! Bei der Ermittlung der Kennzahl , kurzfristige Liquiditét* wurden die unfertigen Leistungen mindernd
beriicksichtigt.
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Vor dem Hintergrund der stabilen Lage der Gesellschaft sehen wir uns fur die Bewaltigung kinftiger
Risiken geristet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden kénnten, sind derzeit nicht
erkennbar.

ITII.  Prognosebericht

Fir das Geschaftsjahr 2022 wurden Erlése aus der Vermietung (ohne Umlagen) in Héhe von
TEUR 2.288 geplant, gegeniiber dem Plan 2021 ein Anstieg um TEUR 3.

Nach wie vor besteht das Angebot an unsere Mieter, ihren Balkon verglasen zu lassen. Hier umfasst
das Antragsformular immer bereits die Zustimmung zur entsprechenden Modernisierungsumlage. Bei
mehr als der Halfte der Balkone ist dies bereits erfolgt.

Im Jahr 2022 werden die Instandhaltungen und Modernisierungen, wie geplant, durchgefihrt.

Die turnusmaBigen Wohnungswartungen werden weiter durchgefiihrt. Bei einem 4-Jahres-Rhythmus
betrifft dies etwa 200 Wohnungen im Jahr.

Aufwendungen fiir Instandhaltung und Instandsetzung sind auch in Bestandsobjekten erforderlich, die
ab den Jahren 1992 saniert wurden, besonders im Bereich der Haustechnik. Eine langerfristige Aufgabe
stellt die angeklindigte Sanierung der Versorgungsschachte zwischen Bad und Kiiche in den 8
Plattenbauten Typ IW 73 dar. Dabei erfordert die Warmwasserinstallation nach Uber 20-jdhriger
Nutzung besondere Aufmerksamkeit. In den kommenden Jahren, nach Fertigstellung des Objektes
Franz-Schubert-StraBe 9/11, sollen diese Warmwassersysteme modernisiert werden.

Im Bereich der Investitionen wurde das Bauvorhaben Umbau bzw. Modernisierung des ehemaligen
Industriegebaudes Franz-Schubert-StraBe 9/11 im Jahr 2021 planmaBig abgeschlossen. Nach Vorlage
aller erforderlichen Fachbereichsabnahmen konnte der dritte Bauabschnitt, die dritte Wohnetage, ab
April 2021 zur Vermietung freigegeben werden. Der Abschluss der Arbeiten im AuBengelande erfolgt
nach und nach.

Des Weiteren ist die Einhausung des Miillplatzes in der GoethestraBe 19-27 geplant.

Die Sicherung der Liquiditdt im Unternehmen ist Voraussetzung fir die Realisierung von Instand-
haltungen und Investitionen in den Folgejahren. Diesbeziiglich wird die Bildung einer Liquiditatsreserve
in Hohe der Einnahmen von etwa zwei Monatsmieten angestrebt.

Mit gezielten Marketingaktionen wird die Prasenz des Unternehmens in der Stadt und der Region weiter
gestarkt.

Fir das Geschaftsjahr 2022 wird ein Jahresiberschuss in Hohe von TEUR 119 erwartet. Gegeniber
dem geplanten Unternehmensergebnis 2021 ist dies eine Verringerung um TEUR 317, im Vergleich
zum Ist 2021 (TEUR 395) eine Verringerung um TEUR 276. Der Rickgang des geplanten Jahres-
ergebnisses 2022 gegeniber dem Ist 2021 resultiert insbesondere aus hdheren planmaBigen
Abschreibungen sowie planmaBig héheren Zinsaufwendungen.
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IV. Chancen und Risiken

Das in der SWG-Z etablierte Risikomanagementsystem wird halbjahrlich fortgeschrieben und zur
Aufsichtsratssitzung vorgelegt. Im Rahmen der durchgefiihrten Risikoanalysen identifiziert die
Gesellschaft nachfolgende Risikoschwerpunkte:

1. Wohnungsleerstand
2. Kreditbelastung
3. Wohnungsnachfrage

4, Erlésschmalerungen

Aus der Prognose zur Bevblkerungsentwicklung in der Stadt Zwénitz lassen sich auch Aussagen zur
langfristigen  Vermietungssituation im  Unternehmen  ableiten. Den aktuell geringen
Bevélkerungsriickgang durch den demografischen Wandel langfristig aufzuhalten oder gar
umzukehren, bleibt die Hauptaufgabe fiir die Zukunft, an der wir nach besten Kraften mitwirken wollen.
Trotz stabiler Geburtenentwicklung und auch Zuzug von auBen wirken die Uberalterung der
Bevélkerung und die ausbildungs- und auch arbeitsbedingte Fluktuation negativ auf die Zwonitzer
Bevolkerungsbilanz.

Eine zusétzliche Herausforderung ergibt sich aus dem aktuellen und dem ,griinen* Trend der Zeit.
Hohe Tarifabschliisse, steigende Energiekosten und die zusétzliche CO2 - Umlage auf Heizenergie
treibt die Kosten nicht nur fiir unsere Mieter. So mussten bzw. missen nun die fur uns tatigen Firmen
ihre Kostenstruktur entsprechend anpassen d.h. die Preise erhéhen.

Ob auch die Wohnungswirtschaft diese Anpassung vornehmen muss, wird die Zukunft zeigen.

Chancen fir die zukiinftige Entwicklung des Unternehmens liegen in der konsequenten Ausrichtung
des Wohnungsangebots an den Bedirfnissen unserer Kunden. Daher liegt neben der Modernisierung
der einzelnen Wohnungen das Hauptaugenmerk auf dem Erhalt der Wohnqualitét in den Wohnungen
und einer entsprechenden Wohnumfeldgestaltung. Auch der barrierearme Umbau des Gebdudes
Franz-Schubert-StraBe 9/11 wird seinen Beitrag dazu leisten.

Zwdnitz, den 10, Juni 2022 -

_ 7a

Geschéftsfihrer
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Angaben nach § 99 Abs. 2 und 3 SachsGemO

Organe des Unternehmens
Alleiniger Gesellschafter ist die Stadt Zwonitz.
Im Jahr 2021 bestand der Aufsichtsrat aus folgenden, sieben Mitgliedern:

Herr Wolfgang Triebert, Blirgermeister der Stadt Zwénitz (Vorsitzender)

Herr Andy Kehrer, Beigeordneter der Stadt Zwonitz (stellvertretender Vorsitzender)
Frau Ute Hahn, Stadtverwaltung Zwonitz (ab 28.01.2021, Stadtratsbeschluss 007/2021)
Frau Annelie WeiBflog, Finanzberaterin Postbank AG Annaberg-Buchholz, Stadtrat

Herr Joachim Mitzka, Rentner

Frau Erika Schnerrer, Stadtrat

Herr Marco Baumann, Informatiker

Herr Bernd Neukirchner, Stadtverwaltung Zwoénitz (bis 27.01.2021)
Zum alleinigen Geschéaftsflihrer der Gesellschaft ist Herr Ing. (FH) Jens Killian bestellt.

Neben dem Geschaftsflihrer beschaftigte die Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwénitz
im Geschaftsjahr 2021

4 Angestellte

5 gewerbliche Hausmeister und

3 geringfligig beschéftigte Mitarbeiter.

Zum Prifer des Jahresabschlusses flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-

zember 2021 und des Lageberichtes flir dieses Geschaftsjahr wurde die M2audit GmbH,
Stollberg, bestellt und dementsprechend beauftragt.
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Plan-Ist-Vergleich fiir das Geschiaftsjahr 2021

Wirtschaftsplanabrechnung 2021

Plan Ist Abweichung
TE TE TE
Mieteinnahmen' 2.285 2.234 - 51
Sonstige betriebliche Ertrage 18 36 + 18
2.303 2.270 - 33
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen' - 395 - 382 - 13
Personalaufwand? - 440 - 491 + 51
Abschreibungen - 703 - 717 + 14
Sonstige betriebliche
Aufwendungen - 88 -71 -17
-1.626 -1.661 +35
677 609 - 68
Zinsergebnis -122 - 119 -3
Geschéaftsergebnis 555 484 -71
Steuern - 88 - 89 +1
Jahreslberschuss 467 395 -72

! jeweils ohne Betriebskosten

Seite 31 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

Anlage 2
Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz, Zwonitz
Bilanz zum 31. Dezember 2021
AKTIVA PASSIVA
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN A. EIGENKAPITAL
. Immaterielle Vermbgensgegenstande . Gezeichnetes Kapital 1.023.000,00 1.023.000,00
entgeltlich erworbene Konzessionen, Il. Kapitalriicklage 2.772.799,41 2.772.799,41
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche o
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Ill. Gewinnruicklagen
Rechten und Werten 1.198,50 2.039,50 andere Gewinnriicklagen 6.842.53546 6.842.535,46 6.447.401,32 6.447.401,32

Il.  Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

IV. Bilanzgewinn

0,00 0.00

19.725.761,84 20.013.987,34 10.638.334,87 10.243.200,73

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte SONDERPOSTEN AUS INVESTITIONSZULAGEN
mit Geschafts- und anderen Bauten 156.065,18 191.127,18 ZUM ANLAGEVERMOGEN 104.932,00 110.604,00
3. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte .
ohne Bauten 4.679,06 4.679,06 C. RUCKSTELLUNGEN
4. andere Anlagen, Betriebs- und sonstige Rickstellungen 17.900,00 16.200,00
Geschaftsausstattung 82.022,00 83.805,00
5. Bauvorbereitungskosten 6.992.90 19.975.520,98 6.417.90 20.300.016,48 D. VERBINDLICHKEITEN
. 1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 8.784.746,14 9.179.380,89
B. UMLAUFVERMOGEN 2. erhaltene Anzahlungen 1.282.958,54 1.234.213,00
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.060,00 25.485,71
Vorrate 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
1. unfertige Leistungen 1.100.000,00 1.063.200,00 Leistungen 481.531,48 835.848,38
2. andere Vorrate 5.773,46 1.105.773,46 5.773,46 1.068.973,46 5. sonstige Verbindlichkeiten 0,00 10.584.296,16 63,00 11.274.990,98
. - davon aus Steuern: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR
Il.  Forderungen und sonstige 0,00)
Vermogensgegenstande - davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
1. Forderungen aus Vermietung 3.070,60 6.240,47 EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 63,00)
2. sonstige Vermobgensgegenstande 44.297.60 47.368,20 43.334 .47 49.574,94
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 3.233,44 4.590,00
Il.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und
Postgiroguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten 210.724,31 220.637,69
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 8.111,02 8.343,64

21.348.696,47 21.649.585,71

Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar

21.348.696,47 21.649.585,71
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10.
11.

12
13.
14.

15.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz, Zwonitz

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fir Unterstiitzung
- davon fir Altersvorsorge: EUR 3.084,00 (Vorjahr: EUR 3.000,04)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)
- davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- davon aus latenten Steuern: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnrticklagen

Bilanzgewinn

Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar

Anlage 3
Dezember 2021
2021 2020
EUR EUR
3.352.448,32 3.210.531,34
10.065,00 3.362.513,32 0,00 3.210.531,34
36.800,00 45.800,00
20.282,59 45.367,64
3.419.595,91 3.301.698,98
-1.497.575,43 -1.310.600,12

-19.803.24 -1.517.378,67

-409.900,37
-81.691,57 -491.591,94

-717.273,85
-72.817,20
-136.190,30

-88.771.81

395.572,14
-438,00

395.134,14
0,00

-395.134,14

0,00

-17.363.48  -1.327.953,60

-375.252,27
-80.619,55 -455.871,82

-702.080,51
-67.177,45
-129.376,40

-96.677,72

522.561,48
-438,00

522.123,48
240.733,24

-762.856,72

0,00
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Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz, Zwonitz

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

I. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz (im Folgenden ,SWG Zwonitz") hat ih-
ren Sitz in Zwdnitz und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Chemnitz
(HR B 6602).

II. ALLGEMEINE ANGABEN ZU INHALT UND GLIEDERUNG DES JAHRESAB-
SCHLUSSES

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte entsprechend den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) und des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung (GmbHG). Bei der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden die Vorschriften der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 und 4 HGB.
GemaB § 15 Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss und der Lagebericht nach den
flr groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufgestellt worden.

Von den handelsrechtlichen Erleichterungsvorschriften flir kleine Kapitalgesellschaften
(88 266 Abs. 1 Satz 3, 274a, 288 Abs. 1 und 326 Abs. 1 HGB) wird flir Zwecke der Offen-
legung des Jahresabschlusses Gebrauch gemacht (verktirzte Fassung).

Im Berichtsjahr wurde das Prinzip der Darstellungsstetigkeit beachtet.

Die Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr wurde beachtet.

III. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die fur den Vorjahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden - soweit nachfolgend nichts anderes beschrieben ist - unverandert beibehalten.

Im Einzelnen wurden bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewendet:

Die Vermdgensgegenstdande und Schulden werden grundsatzlich einzeln bewertet.

Als Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Vermodgensgegenstiande des Anlage-
vermogens werden die Werte der D-Markerdffnungsbilanz vom 01. Juli 1990 bzw. nach
diesem Zeitpunkt die Anschaffungs- oder Herstellungskosten gemaB § 255 Abs. 2 Satz 1
und 2 HGB zugrunde gelegt.

Entgeltlich erworbene Softwarelizenzen werden lber den Zeitraum ihrer betriebsge-
wohnlichen Nutzung (drei Jahre) planmaBig abgeschrieben.
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Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, soweit ab-
nutzbar, vermindert um planmaBige lineare und unabhangig von ihrer Abnutzbarkeit ggf.
auBerplanmaBige Abschreibungen, bewertet.

Die planmaBigen Abschreibungen von Wohnbauten werden lber 50 Jahre und bei Plat-
tenbauten sowie vor 1925 errichteten Bauten lGber 40 Jahre vorgenommen.

Die als Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen
Bauten ausgewiesenen Einzelgaragen werden mit einer betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauer von zehn Jahren und ein Garagenkomplex tGber 50 Jahre planmaBig abgeschrieben.

Die planmaBige Abschreibung der anderen Anlagen sowie der Betriebs- und Ge-
schiaftsausstattung erfolgt Giber die entsprechenden betriebsgewdhnlichen Nutzungsdau-
ern (4 bis 20 Jahre).

Anlagen im Bau sowie Bauvorbereitungskosten sind mit den Anschaffungskosten zu-
zlglich Anschaffungsnebenkosten abzliglich Anschaffungspreisminderungen bewertet.

Geringwertige Vermodgensgegenstiande mit Anschaffungskosten Uber € 150,00 und
unter € 1.000,00 wurden bis 2017 in einem Sammelposten erfasst, der einheitlich, d. h.
unabhangig vom tatsachlichen VerschleiB und Vorhandensein, im Zugangsjahr und den
folgenden vier Geschéftsjahren mit jeweils einem Flnftel ergebniswirksam aufgeldst wird.
Die GWG 2021 werden im Jahr der Anschaffung zu 100 % abgeschrieben.

Die Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate er-
folgt zu Anschaffungskosten (gemaB § 255 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB) unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips (niedrigerer beizulegender Wert). Die enthaltenen unferti-
gen Leistungen werden in Hoéhe der verauslagten noch nicht abgerechneten Heiz- und
Warmwasserkosten sowie der anderen umlegbaren Betriebskosten der zuriickliegenden
Abrechnungsperiode unter Berlicksichtigung angemessener Abschlage fiir Eigennutzung
und Leerstand aktiviert.

Die in der zurlickliegenden Abrechnungsperiode vereinnahmten Betriebskostenvorauszah-
lungen werden unter den Erhaltenen Anzahlungen passiviert.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande sowie liquide Mittel werden mit
ihrem Nennwert bewertet.

Das als gezeichnetes Kapital ausgewiesene Stammkapital laut Gesellschaftsvertrag so-
wie die Kapitalriicklage werden zum Nennwert bilanziert.

Der Sonderposten aus Investitionszulagen zum Anlagevermogen wird gemaB § 265
Abs. 5 HGB gesondert ausgewiesen und betrifft die in den Jahren 1999 bis 2003 fir (Mo-
dernisierungs-) Investitionen erhaltenen Investitionszulagen. Der Sonderposten wird ent-
sprechend dem Abschreibungsverlauf der geforderten Sachanlagen zugunsten der sonsti-
gen betrieblichen Ertrage linear aufgelost.

Die Riickstellungen werden entsprechend verninftiger und vorsichtiger kaufmannischer
Beurteilung zum Erflillungsbetrag passiviert. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden, erforderlichenfalls unter Berlicksichtigung von Preis- und
Kostensteigerungen, mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden von der Deutschen Bun-
desbank verdéffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zum Erfillungsbetrag bilanziert.
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Die Verbindlichkeiten aus Vermietung werden in Erweiterung des gesetzlichen Gliede-
rungsschemas und der FormblattVO als gesonderter Bilanzposten (§ 265 Abs. 5 HGB) aus-
gewiesen. Sie beinhalten Uberzahlungen von Mietern fir Mieten und Betriebskosten.

Ausgaben bzw. Einnahmen vor dem Abschlussstichtag werden, soweit sie Aufwand bzw.
Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen, unter den aktiven bzw. pas-
siven Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz
und der Steuerbilanz ermittelt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussicht-
lich abbauen. Dariiber hinaus werden aktive latente Steuern auf bestehende gewerbesteu-
erliche Verlustvortrage ermittelt, soweit innerhalb der nachsten finf Jahre eine Verlustver-
rechnung zu erwarten ist. Die gesamten ermittelten aktiven und passiven latenten Steuern
werden sodann saldiert. Im Falle eines Aktiviiberhangs der latenten Steuern wird von dem
Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Grundsteuern werden als umlagefahige Betriebskosten abweichend zur gesetzlichen Glie-
derung der Gewinn- und Verlustrechnung gemaB § 275 Abs. 2 HGB (,Sonstige Steuern™)
unverdandert zum Vorjahresabschluss in die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
einbezogen.

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung der Bilanzposten Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachan-
lagen im Geschaftsjahr ist im nachfolgenden Anlagespiegel dargestellt.

Die Abschreibungen auf das Anlagevermdégen belaufen sich im Geschaftsjahr 2021 auf ins-
gesamt € 717.273,85 (Vorjahr: € 702.080,51).

Die Anlagen im Bau weisen zum 31.12.2021 einen Wert von € 0 aus. Die Kosten wurden
zum einen aufgrund der Aktivierung des Gebdudes Franz-Schubert-StraBe 9/11 per
01.01.2021 in die Grundstiicke mit Wohnbauten und zum anderen in die Betriebs- und
Geschaftsausstattung umgebucht.

Die Position zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate beinhaltet die
noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten der Vermietungsob-
jekte.

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstinde haben eine Restlaufzeit bis
zu einem Jahr.

Unter den sonstigen Vermogensgegenstidnden sind Forderungen gegen Gesellschafter
von € 74,46 (31. Dezember 2020 € 75,75) enthalten.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft geleistete Vorauszahlungen fir das
Jahr 2022.

Das Treuhandvermoégen betrifft ausschlieBlich Kautionen. Die Kautionskonten werden bei

verschiedenen Kreditinstituten gefiihrt und weisen zum 31.12.2021 einen Betrag in Hohe
von € 174.486,37 aus.
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IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Anlage 4
Seite 4
Entwicklung des Anlagevermdégens fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
AKTIVIERTE
FK-ZINSEN
IM GE-
SCHAFTS-
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN AUFGELAUFENE ABSCHREIBUNGEN NETTOBUCHWERTE JAHR
1. Jan. 2021 Zugange Abgénge 31. Dez. 2021 1. Jan. 2021 Zugange Abgénge 31. Dez. 2021 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020 31. Dez. 2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
20.923.,08 0,00 0,00 20.923.,08 18.883,58 841,00 0,00 19.724,58 1.198,50 2.039,50 0,00
29.273.405,84 366.327,45 0,00 29.639.733,29 9.259.418,50 654.552,95 0,00 9.913.971,45 19.725.761,84 20.013.987,34 0,00
416.464,39 0,00 0,00 416.464,39 225.337,21 35.062,00 0,00 260.399,21 156.065,18 191.127,18 0,00
4.679,06 0,00 0,00 4.679,06 0,00 0,00 0,00 0,00 4.679,06 4.679,06 0,00
245.822,06 25.037,90 -9.5659,97 261.299,99 162.017,06 26.817,90 -9.556,97 179.277,99 82.022,00 83.805,00 0,00
6.417,90 575,00 0,00 6.992.90 0,00 0,00 0,00 0,00 6.992.90 6.417,90 0,00
29.946.789,25 391.940,35 -9.5659,97 30.329.169,63 _ 9.646.772.77 716.432,85 -9.556,97 _10.353.648,65 _19.975.520,98 20.300.016.48
29.967.712,33 391.940,35 -9.5659,97 30.350.092,71 _ 9.665.656,35 717.273,85 -9.5656,97 10.373.373,23 19.976.719,48 20.302.055,98
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Entsprechend des Gewinnverwendungsbeschlusses des Gesellschafters wurde der Jahres-
Uberschuss des Geschaftsjahres 2020 in Hohe von € 522.123,48 und des Gewinnvortrags
von € 240.733,24 vollstandig in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

Die Auflésung des Sonderpostens aus Investitionszulagen zum Anlagevermégen be-
tragt im Geschdftsjahr 2021 T€ 6 und ist unter den sonstigen betrieblichen Ertragen er-
fasst.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten:

Rickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten 2021
EUR
Kosten des Jahresabschlusses 12.200,00
Aufbewahrung Geschéaftsunterlagen 4.500,00
Urlaubsriickstellungen 1.200,00
17.900,00

Die Restlaufzeiten und Angaben zur Besicherung der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
nachfolgendem Verbindlichkeitenspiegel.

Unter den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten gegen-
Uber dem Gesellschafter von € 5.454,10 (31. Dezember 2020 € 1.603,66) enthalten.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft erhaltene Mietvorauszahlungen fiir
das Jahr 2022.

Aus den aktiven und passiven temporaren Differenzen zwischen den Handels- und steuer-
lichen Bilanzansétzen resultieren am 31. Dezember 2021 per Saldo ein Uberhang aktiver
latenter Steuern, der in Auslibung des Wahlrechts gemaB § 274 Abs. 1 S. 2 HGB nicht
bilanziert wird. Der unternehmensindividuelle Steuersatz betragt 29,48%.
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Verbindlichkeitenspiegel 2021

davon mit einer Sicherung durch

Gesamtbetrag Restlaufzeit Pfandrechte Gesamtbetrag
31.12.2021 bis zu zwischen 1 von mehr als oder d@hnliche 31.12.2020
1 Jahr und 5 Jahren 5 Jahren Rechte Art
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Grundschuld, Kommu-
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 8.784.746,14 638.478,42 2.040.512,03 6.105.755,69 8.784.746,14 nalbiirgschaften, Ab- 9.179.380,89
tretung von Mietein-
nahmen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 35.060,00 35.060,00 0,00 0,00 25.485,71
gé;/erbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun- 481.531,48 481.531,48 0,00 0,00 835.848,38
5. Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 0,00 0,00 0,00 63,00

9.301.337,62

1.155.069,90

2.040.512,03

6.105.755,69

10.040.777,98
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
1. Aufgliederung der Umsatzerlose nach Tatigkeitsbereichen

Die ausschlieBlich im Inland erzielten Umsatzerlése in Hohe von € 3.362.513,32
resultieren ausnahmslos aus der Hausbewirtschaftung.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind u. a. Ertrage aus Zuschlissen von T€ 11
sowie aus der Auflésung des Sonderpostens zum Anlagevermégen von T€ 6 erfasst.
E. SONSTIGE ANGABEN

1. Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahres beschiftigten
Arbeitnehmer nach Gruppen

Angestellte (ohne Geschaftsfiihrung) 4
Gewerbliche Angestellte 5
Geringfligig beschaftigte Mitarbeiter 3

Mitarbeiter 1

N

2. Gesellschaftsorgane
2.1 Geschaftsfiihrung
Geschaftsfihrer der Gesellschaft war im Berichtsjahr:
Herr Ing. (FH) Jens Killian, Zwonitz.
Er ist von den Beschrankungen des § 181 BGB nicht befreit. Der Geschaftsfiihrer ist allein-
vertretungsberechtigt.
2.2  Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates sind:
Vorsitz:
Herr Wolfgang Triebert, Blirgermeister der Stadt Zwonitz
Stellvertretender Vorsitz:

Herr Andy Kehrer, Fachbereichsleiter Finanzen der Stadt Zwoénitz
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Mitglieder: :
Herr Bernd Neukirchner, Fachbereichsleiter Bau der Stadt Zwdnitz (bis 28.01.2021)
Frau Ute Hahn, Stadtverwaltung Zwonitz (ab 28.01.2021)
Frau Annelie WeiBflog, Finanzberaterin in Annaberg-Buchholz
Herr Joachim Mitzka, Rentner
Frau Erika Schnerrer, Stadtrat
Herr Marco Baumann, Informatiker
2.3 Gesamtbeziige der Organmitglieder
Auf die Angaben der Gesamtbeziige der Geschéftsfilhrung wurde gemaB § 268 Abs. 4 HGB
verzichtet.
3. Honorar des Abschlusspriifers
Das Honorar des Abschlussprifers im Geschéftsjahr 2021 gliedert sich wie folgt:

Abschlusspriifungsleistungen TEUR 6,5

4. Nachtragsbericht

Geschiftsvorfille oder Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- oder Ertragslage der Gesellschaft zum 31, Dezember 2021 haben, sind nach dem
Ende des Geschéftsjahres nicht eingetreten.

5. Verwendungsvorschlag

Es wird die vollstédndige Zuflihrung des Jahresiiberschusses des Geschaéftsjahres 2021 in
Héhe von EUR 395.134,14 in die ,anderen Gewinnriicklagen™ vorgeschlagen.

F. UNTERSCHRIFT GEMARB § 245 HGB
Stddtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwénitz
Zwonitz

Jahresabschluss flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Zwonitz, 10, Juni 2022

Herr Jens Killian
Geschaftsfihrer

Seite 41 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

audit
IAIS

Anlage 5
Seite 1

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwonitz, Zwonitz

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwoénitz,
Zwonitz, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem An-
hang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH
Zwonitz, Zwonitz, flir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafur verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er daflr verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

AuRerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Maflinahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstdlRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darlber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fluhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verstdlien hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRRe betrligerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das Auler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen
Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fihren, dass die Gesellschaft Die Gesellschaft Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fuhren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

30744-2021
Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar
Seite 44 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

M2audit
NS

Anlage 5
Seite 4

e flhren wir Prafungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel-
lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stollberg, 10. Juni 2022

M2 Audit GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dokument unterschrieben Dokument unterschrieben
von: Thomas Bockmann von: Matthias Neumann
am: 28.06.2022 08:55 am: 28.06.2022 09:01
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ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Zur Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben wir die Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geordnet, wobei
sich die Darstellung auf eine kurze Entwicklungsanalyse beschrankt. Die Analyse ist nicht auf
eine umfassende Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft ausgerichtet. Zudem
ist die Aussagekraft von Bilanzdaten - insbesondere aufgrund des Stichtagsbezugs der Daten -
relativ begrenzt.

1.  Vermogenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanziibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2021 nach wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanzposten
zum 31. Dezember 2020 gegenubergestellt (vgl. Anlage 2).

Zur Darstellung der Vermogensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfristig
(Falligkeit groRer als ein Jahr) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermégen zugeord-
net.

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Eigen- bzw.
Fremdkapital zugeordnet, wobei innerhalb des Fremdkapitals eine Zuordnung nach langfristi-
ger (Falligkeit groRer als ein Jahr) bzw. mittel- und kurzfristiger Verfligbarkeit erfolgt.
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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegentiber dem Vorjahr erge-
ben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen fur die beiden Abschlusss-
tichtage 31. Dezember 2021 und 2020:

Vermogensstruktur
2021 2020 +/-
TEUR % TEUR % TEUR %
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 1,2 0,0 2,1 0,0 -0,9 -429
Sachanlagen 19.975,5 98.7 20.300.,0 98,7 _ -3245 -1,6

langfristig gebundenes Vermoégen _19.976.7 98.7 20.302.1 98.7 _ -3254 -1,6

Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate 1.105,8 5,5 1.069,0 5,2 36,8 3,4

erhaltene Anzahlungen -1.100,0 -5,4 -1.063,2 -5,2 -36,8 -3,5
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 3,1 0,0 6,2 0,0 -3,1  -50,0
sonstige Vermogensgegenstande 44,3 0,2 43,3 0,2 1,0 2,3
Rechnungsabgrenzungsposten 8.1 0,0 8.4 0,0 -0,3 -3,6
kurzfristig gebundenes Vermogen 61,3 0,3 63.7 0,2 -24 -3,8
liquide Mittel 210.7 1.0 220.6 1.1 -9.9 -4.5

20.248,7 _100,0 20.586.4 _ 100,0 _ -337.7 -1,6

Die erhaltenen Betriebskostenvorauszahlungen werden abweichend zum Bilanzausweis bis zur
Hohe der noch nicht abgerechneten Betriebskosten von den Vorraten abgesetzt.

Das Gesamtvermdégen hat sich gegenuber dem Vorjahr um TEUR 338 (= 1,6 %) auf
TEUR 20.249 verringert. Dieser Riickgang resultiert im Wesentlichen aus der Verringerung des
langfristig gebundenen Vermdgens um TEUR 325 (= 1,6 %).

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermégens am Gesamtvermoégen ist mit 98,7 % gegen-
uber dem Vorjahr konstant geblieben.
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Kapitalstruktur
2021 2020 +/-
TEUR % TEUR % TEUR %
Gezeichnetes Kapital 1.023,0 51 1.023,0 5,0 0,0 0,0
Ricklagen 9.615,3 47,5 9.220,2 44,8 3951 4,3
Bilanzgewinn 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Eigenkapital 10.638.3 52,6 10.243.2 49,8 3951 3,9
Sonderposten 104,9 0,5 110,6 0,5 -5,7 -5,2
langfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 6.105,8 30,2 _ 6.267.8 30,5 -162,0 -2,6
langfristiges Fremdkapital 6.210,7 30,7 _6.378/4 31.0 -167.7 -2,6
mittelfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 2.040,5 10,1 _ 2.350,0 11.4 -309,5 -13,2
mittelfristiges Fremdkapital 2.040,5 10,1 _ 2.350,0 114 _ -309,5 -13,2
kurzfristige sonstige Rickstellungen 17,9 0,1 16,2 0,1 1,7 10,5
kurzfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 638,5 3,2 561,6 2,7 76,9 13,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 481,5 2,2 835,8 4.1 -354,3 -424
erhaltene Anzahlungen 183,0 0,9 171,0 0,8 12,0 7,0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 35,1 0,2 25,5 0,1 9,6 37,6
Ubrige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 0,1 0,0 -0,1 -100,0
Rechnungsabgrenzungsposten 3.2 0,0 4.6 0,0 -14 -304
kurzfristiges Fremdkapital 1.359,2 6.6 1.614.8 78  -255,6 -15,8

20.248,7 _100,0 20.586.4 _ 100,0 _ -337.7 -1,6

Das Eigenkapital der Gesellschaft ist um TEUR 395 (= 3,9 %) auf TEUR 10.638 angestiegen.
Die Erhdhung resultiert aus dem Jahresiberschuss 2021 (TEUR 395).

Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft betradgt damit zum Abschlussstichtag 52,6 %
(Vorjahr: 49,8 %) des insgesamt verringerten Gesamtkapitals.
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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur stellt sich in Kennzahlen wie folgt dar:

2021 2020 2019 2018 2017

Sachanlagenintensitat in % 98,7 98,6 98,6 97,5 92,8

Sachanlagen *100

Gesamtkapital
Umschlagshaufigkeit der Vorrate 3,0 3,0 3,1 3,0 3,0

Umsatzerlose

Vorratsbestande
Umschlagshaufigkeit der Forderungen 1.0951 514,5 567,1 1.070,5 782,0

Umsatzerlose

Forderungsbestand aus
Lieferungen und Leistungen

Kapitalumschlagshaufigkeit 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3

Umsatzerlose

Gesamtkapital

Working Capital in TEUR -1.087,2 -1.330,4 -1.459,6 -642,7 11,6
kurzfr. gebundenes Vermogen + li-
quide Mittel
. kurzfristiges Fremdkapital
Deckungsgrad B in % 84,3 81,9 82,2 81,4 86,9

bilanzanalyt. EK + langfristiges FK

Anlagevermogen
Liquiditat 2. Grades in % 19,0 16,7 14,8 34,2 99,8

flissige Mittel + kurzfristige Forde-
rungen

kurzfristiges Fremdkapital
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2.  Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

Zur Beurteilung der Finanzlage wurde von uns die nachstehende Kapitalflussrechnung auf der
Grundlage des Finanzmittelfonds (= kurzfristig verfugbare flussige Mittel) gemafl DRS 21 zur
Kapitalflussrechnung mit entsprechendem Vorjahresausweis erstellt:

TEUR 2021 Vorjahr  _Veranderung

Periodenergebnis 395 522 -127
2. Abschreibungen auf Gegenstande des

Anlagevermogens 717 702 15
3. Zunahme der Rickstellungen 2 6 -4
4. sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -6 -6 0
5.  Zunahme der Vorrate -37 -45 8
6. Abnahme/Zunahme der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 3 -1 4
7. Abnahme/Zunahme der sonstigen

Vermdgensgegenstande 28 -11 39
8. Zunahme/Abnahme der sonstigen aktiven

Rechnungsabgrenzungsposten 0 -1 1
9. Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen und aus Vermietung -345 -238 -107
10. Zunahme der erhaltenen Anzahlungen auf

Bestellungen 49 38 11
11. Zunahme der passiven

Rechnungsabgrenzungsposten -1 0 -1
12. Zinsaufwendungen/-ertrage 136 129 7
13. Ertragsteueraufwand/-ertrag 89 97 -8
14. Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen -117 -103 -14
15. Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit 913 1.089 -176

16. Auszahlungen fir Investitionen in das

immaterielle Anlagevermdgen 0 -2 2
17. Auszahlungen fir Investitionen in das

Sachanlagevermdgen -392 -2.692 2.300
18. Cashflow aus der Investitionstatigkeit -392 -2.694 2.302
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19. Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 290 2.200 -1.910
20. Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -685 -468 =217
21. gezahlte Zinsen -136 -129 -7
22. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -531 1.603 -2.134
23. Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelfonds -10 -2 -8
24. Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 221 223 -2
25. Finanzmittelfonds am Ende der Periode 211 221 -10
3. Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)
Zusammenfassung und Mehrjahresubersicht
TEUR 2021 2020 2019 2018 2017
Betriebsleistung 3.399,3 3.256,3 3.119,8 3.109,2 3.159,2
Betriebsaufwand -2.797,5 -2.551,2 -2.380,1 -2.412,6 -2.364,2
sonstige betriebliche
Ertrage 1.5 21,2 57 1.4 1,0
Betriebsergebnis 603,3 726,3 745,4 698.,0 796,0
Finanzergebnis -136,2 -129,4 -109,2 -76,3 -88,9
neutrales Ergebnis 16.8 21,9 11.8 11,2 50,9
Ergebnis vor
Ertragsteuern 483,9 618,8 648,0 632,9 758,0
Ertragsteuern -88.8 -96.7 -99.3 -94 1 -118.9
Jahresergebnis 3951 5221 548.7 538.8 639.1
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 3) abgeleitete Gegenlberstellung der Er-
folgsrechnungen der beiden Geschéaftsjahre 2021 und 2020 zeigt folgendes Bild der Ertragsla-
ge und ihrer Veranderungen:

2021 2020 +/-
TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlése 3.362,5 3.210,5 152,0
Bestandsveranderung 36.8 45,8 -9.0
Betriebsleistung 3.399,3 _100,0 _ 3.256,3 _100.,0 143,0 4,4
Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen -1.517,4 -44,6 -1.328,0 -40,8 -189,4 -14.3
Personalaufwand 4916 -145 -4559 -14,0 -35,7 -7.,8
Abschreibungen -717,3 21,1 -702,1 -21,6 -15,2 -2,2
Verwaltungsaufwand -34,5 -1,0 -39,2 -1,2 47 12,0
Vertriebsaufwand -6,1 -0,2 -5,4 -0,2 -0,7 -13,0
sonstige betriebliche Aufwendungen -30,2 -0,9 -20,2 -0,6 -10,0 -49,5
sonstige Steuern -0.4 0,0 -0.4 0,0 0,0 0,0
Betriebsaufwand -2.7975 -82,3 -2551,2 -78,4 -246,3 -9,7
sonstige betriebliche Ertrage 1.5 0,0 21,2 0.7 -19,7 -92,9
Betriebsergebnis 603,3 17,7 726,3 22,3 -123,0 -16,9
Finanz- und Beteiligungsergebnis -136,2 -129,4 -6,8
neutrales Ergebnis 16.8 21,9 -5.1
Ergebnis vor Ertragsteuern 483,9 618,8 -134,9
Ertragsteuern -88.8 -96.7 7.9
Jahresergebnis 395.1 5221 -127.0
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Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2021 Vorjahr Veranderung
Finanzergebnis TEUR TEUR TEUR
Zinsen aus Bankdarlehen -133,7 -127,9 -5,8
Ubrige -2,5 -1,5 -1.0
Aufwendungen im Finanzergebnis -136.2 -129.4 -6.8
Finanzergebnis -136,2 -129.4 -6.8
Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2021 Vorjahr Veranderung
neutrales Ergebnis TEUR TEUR TEUR
Ertrage aus der Aufldsung von Sonderposten 5,7 5,7 0,0
Erstattungen AufwendungsausgleichsG 11,5 141 -2,6
Ertrage aus Zahlungseingangen auf ausgebuchte

Forderungen 0,6 0,0 0,6
Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen 0,7 0,0 0,7
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen 0,3 0,0 0,3
Ubrige periodenfremde Ertrage 0.0 4.4 -4.4
neutrale Ertrage 18.8 24,2 -5.4
Spenden und andere Zuwendungen -2,0 -1,4 -0,6
Abschreibungen auf Umlaufvermdgen 0.0 -0.9 0.9
neutrale Aufwendungen -2.0 -2.3 0.3
neutrales Ergebnis 16.8 21,9 -5.1
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Die Ergebnisstruktur stellt sich in Kennzahlen wie folgt dar:

Umsatzrentabilitiat in %
EBIT * 100

Umsatzerlose

Eigenkapitalrentabilitat in %

Ergebnis nach Ertrag-
steuern * 100

Eigenkapital

Materialintensitat in %

Materialaufwand * 100

Gesamtleistung

Personalintensitat in %

Personalaufwand * 100

Gesamtleistung

Finanzergebnisquote in %

Finanzergebnis * 100

Ergebnis vor Ertragsteuern

EBIT

Ergebnis vor Ertragsteuern und Finan-
zergebnis

EBDIT

Ergebnis vor Abschreibungen, Er-
tragsteuern und Finanzergebnis
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2021 2020 2019 2018 2017
18,4 23,3 24,2 22,7 26,5
3,7 5,1 5,6 59 7,4
44,6 40,8 44 1 45,9 451
14,5 14,0 15,2 15,1 141
-28,1 -20,9 -16,9 -12,1 -11,7
620,1 748,2 757,1 709,3 846,9
1.337,4 1.450,3 1.225)5 1.1654 1.284,8
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RECHTLICHE VERHALTNISSE

— Firma Stadtische Wohnungsgesellschaft mbH Zwénitz
— Grundung durch notariellen Vertrag vom 24. April 1992
- Sitz Zwonitz

— Handelsregister-Eintragung ~ Amtsgericht Chemnitz

HRB 6602; Handelsregisterauszug vom 5. April 2022 mit
letzter Eintragung vom 12. Februar 2020

— Gesellschaftsvertrag gultig in der Fassung vom 18. Mai 2018

— Geschaftsjahr Kalenderjahr

— Gegenstand des Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig die Woh-
Unternehmens nungsversorgung fur breite Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, dar-
unter Eigenheime und Eigentumswohnungen.

Die Gesellschaft kann au3erdem alle im Bereich des Stad-
tebaus, der Wohnungswirtschaft und der Infrastruktur an-
fallende Aufgaben Ubernehmen, Grundsticke und grund-
sticksgleiche Rechte erwerben, belasten und veraufRern.
Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden, Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen bereitstellen.

— Stammkapital EUR 1.023.000,00

Wir haben keine Feststellungen getroffen, welche dage-
gen sprechen, dass das Stammkapital als vollstandig er-

bracht gilt.
— Gesellschafter/-in Stadt Zwonitz (100%)
— Geschéftsfihrung — Herr Jens Killian, Zwdnitz, alleinvertretungsberechtigt
— Aufsichtsrat Die Gesellschaft hat gemal § 9 des Gesellschaftsvertra-

ges einen Aufsichtsrat. Die Mitglieder sind mit Namen,
Wohnort und Berufsbezeichnung im Anhang angegeben.
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28. Januar 2021

Abberufung von Herrn Bernd Neukirchner als Aufsichts-
ratsmitglied

Berufung von Frau Ute Hahn zum Aufsichtsratsmitglied

20. Dezember 2021
Feststellung des Jahresabschlusses der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020

Beschluss Gewinnverwendung (Dotierung Gewinnrick-
lage inkl. des bestehenden Gewinnvortrags)

Entlastung des Geschaftsfuhrers und des Aufsichtsrats
fur ihre Tatigkeit im Geschaftsjahr 2020

Wahl des Abschlussprifers flir den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021

Genehmigung des Wirtschaftsplans fur das Geschafts-
jahr 2022

13. September 2021

— Billigung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember

2020
Informationen zum Bericht des Aufsichtsrates

Empfehlung zur Ergebnisverwendung (Dotierung Ge-
winnrticklage inkl. des bestehenden Gewinnvortrags)

Empfehlung zur Wahl des Abschlussprifers fur den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021

15. November 2021

Billigung des Wirtschaftsplans fur das Geschéaftsjahr
2022

Bericht zur Risikofriherkennung

Wesentliche Veranderungen der rechtlichen Verhaltnisse nach dem Abschlussstichtag liegen

nicht vor.
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8. PRUFUNG DER ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DER
WIRTSCHAFTLICHEN VERHALTNISSE NACH § 53 HGrG (IDW PS 720)

Wir haben diese Prifung auf Grundlage des IDW Prifungsstandards:

Fragenkatalog zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfiihrung sowie der wirtschaft-
lichen Verhéltnisse nach § 53 HGrG (IDW PS 720) des Instituts der Wirtschaftsprifer in
Deutschland e.V., Dusseldorf, durchgefuhrt.

Nachfolgend stellen wir das Ergebnis unserer Prufung dar. Entsprechend der Empfehlung des
Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V., Dusseldorf, stellen wir unseren Feststellun-
gen die einzelnen Fragen und Unterfragen des Kataloges voran. Soweit wir in unserer Bericht-
erstattung nach § 53 HGrG im Einzelfall Verweise auf andere Ausfuhrungen im Prifungsbe-
richt zum Jahresabschluss vornehmen, geschieht dies unter konkreter Angabe der Bezugsstel-
le.

1.  Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie individualisierte
Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschéaftsverteilungsplan fir die
Geschéftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dartiber hinaus schriftliche
Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschéfts- sowie ggf. fir
die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedurf-
nissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Die Organe der Gesellschaft sind die Gesellschafterversammlung, der Aufsichtsrat und
die Geschaftsfuhrung. Die Aufgaben der einzelnen Organe sind im Gesellschaftsvertrag
und fur den Aufsichtsrat in der Geschaftsordnung geregelt.

Die nach dem Gesellschaftsvertrag vorgesehene Geschéaftsordnung fir den Aufsichtsrat
galt im Geschaftsjahr 2021 unverandert in der Fassung vom 26. Mai 2008.

Da die Geschaftsfuhrung der Gesellschaft nur einem Geschéaftsfihrer obliegt, liegt ein
Geschéaftsverteilungsplan fir die Gesellschaft nicht vor.

Die Aufgaben des Geschaftsfuhrers werden im Gesellschaftsvertrag sowie im Anstel-
lungsvertrag des Geschéaftsfuhrers geregelt. Die getroffenen Regelungen entsprechen
den Bedurfnissen der Gesellschaft.

Die Frage ist in Bezug auf den Konzern nicht einschlagig, da keine Konzernstruktur vor-
liegt.
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b)  Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wurden
Niederschriften hiertiber erstellt?

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr zu zwei ordentlichen Sitzungen zusammen, fur die
jeweils ein Protokoll angefertigt wurde.

An der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am 13. September 2021 hat der Abschlussprifer
teilgenommen.

c) In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG
sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

Der Geschaftsfuhrer der Gesellschaft, Herr Jens Killian, ist auskunftsgemaf in keinen
weiteren Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien tatig.

d)  Wird die Verglitung der Organmitglieder (Geschéaftsleitung, Uberwachungsorgan) indivi-
dualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fi-
xum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung
ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Auf die Angabe der Bezlge der Geschéftsleitung im Anhang wurde verzichtet. Es wurde
diesbezuglich auf die Befreiungsvorschrift gem. § 286 Abs. 4 HGB zurlckgegriffen, wo-
nach diese Angabe unterbleiben kann, wenn es sich nicht um eine bdrsennotierte Ge-
sellschaft handelt und sich anhand dieser Angaben die Bezlige eines Mitglieds dieser
Organe feststellen lassen wiirden.

Fir die Mitglieder der Uberwachungsorgane ist keine eigenstandige Vergiitung vorgese-
hen.
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2.  Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,
aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefugn-
isse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmafige Uberprifung?

Ein aktueller Organisationsplan, aus dem der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche
und Zustandigkeiten sowie die Weisungsbefugnisse klar ersichtlich sind, ist nicht vor-
handen.

Es gibt eine Festlegung des Geschéaftsfuhrers vom 21. Juni 2002, welche die Vertre-
tungsbefugnisse und Handlungsermachtigungen der Mitarbeiter definiert. Auch finden
sich dort organisatorische Regelungen zur Urlaubsplanung und Dienstfahrzeugnutzung.

Nach unseren Feststellungen wird nach diesen Festlegungen verfahren.

Aussagegemal erfolgt keine regelmaRige Uberpriifung der Organisationsstruktur, son-
dern nur bei Bedarf Anpassungen.

Wesentliche Entscheidungsprozesse obliegen auf Grund der GroRe der Gesellschaft
dem Geschéaftsfihrer der Weisungen erteilt. Die Organisationsstruktur entspricht den
Bedurfnissen der Gesellschaft.

b)  Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren
wird?

Nach unseren Feststellungen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach
den organisatorischen Vorgaben verfahren wird.

c) Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-
mentiert?

Vorkehrungen zur Korruptionspravention wurden im Rahmen von Dienstanweisungen
"Compliance" und einem "Verhaltenskodex" seit 2011 geregelt.

Soweit die Geschéaftsablaufe dies zulassen, werden relevante Geschaftsvorfalle nach
dem Vier-Augen-Prinzip bearbeitet und Funktionentrennungen implementiert.

Die Vorkehrungen zur Korruptionsbekdmpfung sind nach unseren Erkenntnissen ange-
messen und auch hinreichend dokumentiert.
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d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entscheidungs-
prozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, Kre-
ditaufnahme und Kreditgewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese
nicht eingehalten werden?

Im Gesellschaftsvertrag sind die einzelnen Kompetenzbereiche definiert.

Wesentliche Entscheidungsprozesse obliegen auf Grund der GroRe der Gesellschaft
dem Geschéaftsfuhrer, der bedarfsweise Weisungen erteilt. Wesentliche Entscheidungs-
prozesse werden nach Abstimmung mit dem Gesellschafter regelmafig im Aufsichtsrat
zur Abstimmung gebracht.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Abweichungen von den vorliegenden
Richtlinien festgestellt. Nach unseren Feststellungen sind die Richtlinien geeignet und
angemessen.

e) Besteht eine ordnungsmafRige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstiucksverwal-
tung, EDV)?

Die Dokumentation von Vertragen erfolgt zentral. Fir den Bereich Wohnungswirtschaft
werden Hausakten gefiihrt. Die Mietvertrage werden in den Mieterakten abgelegt.

Im Rahmen unserer Prufung haben sich keine Erkenntnisse ergeben, dass keine ord-
nungsgemalfe Dokumentation von Vertragen vorliegt.
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Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschrei-
bung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange von Projekten — den
Bedurfnissen des Unternehmens?

Von der Gesellschaft wird gemall § 14 des Gesellschaftsvertrages jahrlich ein Wirt-
schaftsplan mit einem Erfolgs- und einem Finanzplan erstellt. Neben den Planungen fir
das aktuelle und nachste Jahr werden auch Planungen fir die nachsten vier Jahre auf-
genommen. Damit wird den geforderten 5 Planjahren Rechnung getragen.

Nach unseren Feststellungen entspricht der Detaillierungsgrad sowie der Planungshori-
zont den Anforderungen der Gesellschaft.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Im Rahmen der monatlichen Auswertungen werden grds. Soll-Ist-Vergleiche durchge-
fuhrt. Es erfolgt somit eine regelmaRige Uberwachung der Einhaltung des Wirtschafts-
planes durch die Uberpriifung der aktuellen Auswertungen und Zahlungsflisse. Da der
Vermietungsspiegel unmittelbare Auswirkung auf die Beurteilung der Mieteinnahmen
hat, ergibt sich durch dessen regelmaRige und zeitnahe Beachtung mittelbar auch eine
hinreichende Uberwachung der Planeinhaltung.

Entspricht das Rechnungswesen einschliel3lich der Kostenrechnung der GréRe und den
besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Nach den Erkenntnissen unserer Prifung gewahrleisten der angewendete Kontenplan
und die Ablaufe im Bereich Rechnungswesen eine ordnungsgemalfie und zeitnahe Er-
fassung der Geschéaftsvorfalle.

Nach unseren Feststellungen erflillt das Rechnungswesen durch eine ausreichende Un-
tergliederung des Kontenplans auch die Anforderungen aus dem Sonderkontenrahmen
fur die Wohnungswirtschaft.

Die Gesellschaft nutzt derzeit eine Kostenstellenrechnung, welche die Mietobjekte sach-
gerecht abbildet und u.a. Grundlage fir die Betriebskostenabrechnung ist..

Die Gesellschaft bewahrt alle Unterlagen gemaR den gesetzlichen Aufbewahrungsfris-
ten auf. Die Archivierung erfolgt in den eigenen Raumlichkeiten am Geschaftssitz.

Es haben sich keine Erkenntnisse ergeben, dass die Software die Rechnungslegung
nicht sachgerecht gewahrleistet.
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Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liquidi-
tatskontrolle und eine Kreditiberwachung gewahrleistet?

Nach unseren Feststellungen werden die Zahlungen und die Kontostande zeitnah ange-
glichen. Langerfristig feststehende Aus- und Einzahlungen werden frihzeitig mit einge-
plant. Zusatzliche Liquiditdt wird auf bedarfsgerecht kiindbaren Festgeldkonten ange-
legt. Die Kreditliberwachung erfolgt manuell und EDV-gestitzt.

Es haben sich keine Hinweise dahingehend ergeben, dass die mal3gebliche Nutzung
des Finanzstatus und die darin getroffene Fristeneinteilung zur Liquiditatsiberwachung
nicht ausreichend ware.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierflr geltenden Regelungen nicht eingehalten
worden sind?

Nach unseren Prifungsfeststellungen besteht kein zentrales Cash-Management.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstdndig und zeitnah in Rechnung gestellt werden? Ist
durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende Forderungen zeit-
nah und effektiv eingezogen werden?

Es wird angestrebt, mit den Vertragspartnern Bankeinzugsverfahren zu vereinbaren,
wodurch gewahrleistet ist (bei ausreichender Deckung), dass die laufenden Zahlungen
vollstandig und zeitnah vereinnahmt werden.

Es erfolgt eine vollstandige und zeitnahe Fakturierung der Entgelte sowie im Regelfall
der Einzug durch das Lastschriftverfahren.

Neben dem allgemeinen aulergerichtlichen Mahnverfahren wird bei Bedarf das gericht-
liche Verfahren eingeleitet und ggf. VollstreckungsmalRnahmen veranlasst.

Nach unseren Feststellungen gewahrleistet das bestehende Mahnwesen, dass ausste-
hende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden.

30744-2021

Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar

Seite 62 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

Q)

h)

daudit
IAIS

Anlage 8
Seite 7

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und um-
fasst es alle wesentlichen Unternehmens-/ Konzernbereiche?

Das Controlling wird vom Geschaftsfihrer der Gesellschaft sowie den kaufmannischen
Mitarbeitern wahrgenommen. Es umfasst alle wesentlichen Bereiche der Gesellschaft.

Die Frage ist bezlglich des Konzerncontrollings nicht einschlagig, da keine Tochterun-
ternehmen bzw. Beteiligungen vorhanden sind.

Diese Vorgehensweise entspricht den Anforderungen und der Gréf3e der Gesellschaft.

Ermoglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche Be-
teiligung besteht?

Die Frage ist nicht einschlagig, da keine Tochterunternehmen bzw. wesentlichen Beteili-
gungen im Geschaftsjahr vorhanden sind.

Risikofriiherkennungssystem

Hat die Geschéafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale definiert und
Malnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt
werden kdnnen?

Ein dokumentiertes und organisiertes RisikofrGherkennungssystem entsprechend IDW
PS 340 ist grundsatzlich formal eingerichtet und wird derzeit organisatorisch umgesetzt.
In diesem Zusammenhang wurden Verantwortlichkeiten festgelegt und eine Risikoinven-
tur durchgefiihrt. Es wurden Risikoklassen definiert und entsprechende Gegenmalinah-
men dokumentiert.

Bedarfsweise erfolgt eine Erdrterung kritischer Sachverhalte im Aufsichtsrat/ Stadtrat.

Die getroffenen MalRnahmen sind nach unseren Erkenntnissen geeignet, bestandsge-
fahrdende Risiken fruhzeitig zu erkennen, und entsprechen den Anforderungen der Ge-
sellschaft.

Die Frage ist in Bezug auf eine KonzerngeschaftsfUhrung nicht einschlagig, da keine
Konzernstruktur vorliegt.
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b) Reichen diese Mallhahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erflllen? Haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Malinahmen nicht durchgefuhrt werden?

Nach den Feststellungen im Rahmen der Prifung haben sich keine Anhaltspunkte erge-
ben, dass die Mallnahmen nicht ausreichend oder nicht geeignet sind, ihren Zweck zu
erfillen.

Die Malknahmen entsprechen der GroRe der Gesellschaft und sind geeignet, ihren
Zweck zu erfillen.

Durch die Kontrolle der Einhaltung des Wirtschaftsplanes sowie die Uberwachung der
Leerstandsentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt wird sichergestellt, dass bestands-
gefahrdende Risiken fruhzeitig erkannt werden.

c) Sind diese Malknahmen ausreichend dokumentiert?

Die MaRnahmen sind in der Gesellschaft ausreichend dokumentiert. Die Beachtung und
Durchfiihrung in der Unternehmenspraxis ist sichergestellt.

Ein dokumentiertes und organisiertes Risikofriherkennungssystem ist in der Gesell-
schaft mittels eines Risikohandbuches implementiert worden.

d) Werden die Frihwarnsignale und Mal3inahmen kontinuierlich und systematisch mit dem
aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschéaftsprozessen und Funktionen abge-
stimmt und angepasst?

Im Rahmen unserer Prufung konnten wir keine Erkenntnisse gewinnen, dass die Mal3-
nahmen aktuellen Entwicklungen nicht angepasst worden waren.

30744-2021
Keine Unterschrift, da elektronisches Exemplar

Seite 64 von 78



Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z

a)

b)

d)

daudit
IAIS

Anlage 8
Seite 9

Finanzinstrumente, andere Termingeschéafte, Optionen und Derivate

Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finanzinstru-
menten sowie von anderen Termingeschaften, Optionen und Derivaten schriftlich fest-
gelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

« Mit welchen Partnern durfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen ein-
gesetzt werden?

. Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Um-
fang durfen offene Posten entstehen?

. Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlieflich
zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefihrt werden dirfen (z.B. anti-
Zipatives Hedging)?

siehe f)

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kreditkonditi-
onen und zur Risikobegrenzung?

siehe f)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes Instru-
mentarium zur Verfligung gestellt insbesondere in Bezug auf

Erfassung der Geschéafte

Beurteilung der Geschafte zum Zweck der Risikoanalyse
Bewertung der Geschafte zum Zweck der Rechnungslegung
Kontrolle der Geschéafte?

siehe f)

Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Deri-
vatgeschafte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

siehe f)
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e) Hat die Geschafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?
siehe f)

f) Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschéafts-/Konzernleitung im Hinblick auf die offe-
nen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Zu a) - f) Eine Festlegung, Arbeitsanweisungen und ein Instrumentarium zum Einsatz
von Finanzinstrumenten besteht nicht. Es werden in der Gesellschaft keine Derivate ein-
gesetzt. Aktiv eingesetzt werden bei der Gesellschaft nach unseren Feststellungen nur
Festgeldanlagen in Form von Termingeldkonten.

Die Frage ist in Bezug auf eine Konzerngeschaftsfuhrung nicht einschlagig, da keine
Konzernstruktur vorliegt.

6. Interne Revision

a) Gibt es eine den Bedurfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende Interne Re-
vision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstandige Stelle oder wird diese Funktion
durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?
siehe f)

b)  Wie ist die Anbindung der internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/Konzern?
Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?
siehe f)

c) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revisi-
on/Konzernrevision im Geschaftsjahr? Wurde auch geprift, ob wesentlich miteinander
unvereinbare Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch
getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal Gber Korruptionspravention
berichtet? Liegen hierlber schriftliche Revisionsberichte vor?
siehe f)
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d) Hat die Interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlussprifer abge-
stimmt?
siehe f)

e) Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mangel aufgedeckt und um
welche handelt es sich?
siehe f)

f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der internen
Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die interne Revisi-
on/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?
zu a - f) Auf Grund der Gréf3e der Gesellschaft besteht die interne Revision nicht als ei-
genstandige Stelle. Die Funktion der internen Revision wird vom Geschaftsfuhrer der
Gesellschaft wahrgenommen.

Die Fragen sind in Bezug auf eine Konzernrevision nicht einschlagig, da keine Konzern-
struktur vorliegt.

7.  Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schaftsordnung, Geschiaftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-
chungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-

chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und Malinahmen nicht ein-
geholt worden ist?
Uns sind im Rahmen unserer Prifung keine Sachverhalte bekannt geworden, dass die
vorherige Zustimmung eines Uberwachungsorgans (Aufsichtsrat) zu zustimmungspflich-
tigen Geschaften und MalRnahmen bei den in der Satzung festgelegten Geschaften
nicht eingeholt worden ist.
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b)  Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kreditgewahrungen an Mitglieder der Geschéaftsleitung oder des Uberwachungsorgans
(Aufsichtsrat) haben im Berichtszeitraum nicht stattgefunden.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedirftiger MaRnahmen
ahnliche, aber nicht als zustimmungsbedurftig behandelte MalRnahmen vorgenommen
worden sind (z.B. Zerlegung in TeilmaRnahmen)?

Im Rahmen unserer Priifung sind uns keine derartigen Sachverhalte bekannt geworden.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaRnahmen nicht mit Ge-
setz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschlussen
des Uberwachungsorgans Ubereinstimmen?

Zu beachten ist, dass die Feststellung des Jahresabschlusses gemal § 12 Abs. 2 des
Gesellschaftsvertrages (n.F.) bis spatestens 30. Juni des Folgejahres ("innerhalb der
ersten sechs Monate") erfolgen soll. Dies war im Berichtsjahr coronabedingt nicht reali-
siert, sollte aber kiinftig eingeplant werden.

Im Rahmen unserer Prifung sind uns daneben keine Sachverhalte bekannt geworden,
die nicht mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung und bindenden Beschlissen des
Uberwachungsorgans ubereinstimmen.

8.  Durchfuhrung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immate-
rielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabili-
tat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft?

Die Planung erfolgt in Form eines Investitionsplans im Rahmen des jahrlichen bzw.
mehrjdhrigen Wirtschaftsplanes. In diesem Zusammenhang werden auch entsprechen-
de Kalkulationen und Wirtschaftlichkeitsprifungen durchgefinhrt.

Investitionen erfolgten im Berichtszeitraum im Wesentlichen im Bereich des Objektes
Franz-Schubert-Str. 9/11. Daneben wurden u.a. Wohnungsmodernisierungen realisiert.
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b)  Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-
lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des Preises zu er-
moglichen (z.B. bei Erwerb bzw. Veraulierung von Grundsticken oder Beteiligungen)?

Nach unseren Feststellungen haben sich keine Anhaltspunkte dafir ergeben, dass die
Unterlagen fir die Preisermittlung nicht ausreichend gewesen waren.

Bei Investitionen sollen grundsatzlich mindestens drei Kostenvoranschlage zur Ermitt-
lung der Angemessenheit des Preises eingeholt werden.

c)  Werden Durchfihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend
Uberwacht und Abweichungen untersucht?

Durch den Geschaftsfihrer der Gesellschaft werden Durchflihrung, Budgetierung und
Veranderungen laufend Uberwacht. Dazu wurde im Bedarfsfall jeweils ein sachverstan-
diger Dritter (Ingenieurblro) zur fachlichen Begleitung und Freigabemitteilung bei Bau-
mafRnahmen herangezogen. Zeitliche und wertmaRige Anderungen werden erfasst, ana-
lysiert und bei Bedarf korrigiert.

Wir haben keine Feststellungen getroffen, dass die getroffenen MalRinahmen nicht sach-
gerecht waren.

d)  Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?
Wenn ja, in welcher H6he und aus welchen Griinden?

Investitionen erfolgten im Berichtszeitraum im Wesentlichen im Bereich des Objektes
Franz-Schubert-Str. 9/11. Im Rahmen von Kostensteigerungen ergab sich hierbei u.a.
eine Finanzierungslicke von TEUR 500, welche im Wirtschaftsplan 2021 eingearbeitet
wurde.

Bei abgeschlossenen Investitionen sind uns daneben im Geschaftsjahr 2021 keine we-
sentlichen Uberschreitungen bekannt geworden.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach
Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden.
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9. Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fir eindeutige Verstofle gegen Vergaberegelungen (z.B.
VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Nach unseren Prifungsfeststellungen haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben,
dass gegen Vergaberegelungen offenkundig verstossen wurde.

Die Frage ist in Bezug auf Vergaberegeln im Konzern nicht einschlagig, da keine Kon-
zernstruktur vorliegt.

b)  Werden fur Geschéafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzange-
bote (z.B. auch fur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Nach unseren Prifungsfeststellungen werden Konkurrenzangebote eingeholt.

Die Frage ist in Bezug auf Konkurrenzangebote im Konzern nicht einschlagig, da keine
Konzernstruktur vorliegt.

10. Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)  Wird dem Uberwachungsorgan regelmaBig Bericht erstattet?

Dem Uberwachungsorgan (Aufsichtsrat) wird im Rahmen seiner Sitzungen Bericht er-
stattet.

Die Einholung der Zustimmung des Aufsichtsrats erfolgt bedarfsweise bei zustimmungs-
bedirftigen Geschéaften.

Der Geschaftsflihrer hat im Berichtsjahr entsprechend der Geschaftsordnung und sat-
zungsgeman bei zwei ordentlichen Sitzungen dem Aufsichtsrat berichtet.
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b)  Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die Berichte an den Aufsichtsrat gewahren einen zutreffenden Einblick in die aktuelle
Lage bzw. Einsichtnahme in die aktuellen Probleme der Gesellschaft.

Die Frage ist in Bezug auf eine Konzernberichterstattung nicht einschlagig, da keine
Konzernstruktur vorliegt.

Uber die Sitzungsprotokollierung hinaus liegen keine schriftlichen Berichte vor, welche
beurteilt werden kdnnten. Neben den ordentlichen Aufsichtsratsitzungen wird dem Auf-
sichtsratsvorsitzenden durch den Geschaftsfuhrer regelmalig bedarfsweise mundlich
Bericht erstattet.

Wir haben im Rahmen unserer Prifung keine Feststellungen getroffen, dass die Be-
richterstattung nicht zutreffend gewesen ware.

c)  Wurde das Uberwachungsorgan ber wesentliche Vorgange angemessen und zeitnah
unterrichtet? Liegen insbesondere ungewoéhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-
mal abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentli-
che Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Bei unserer Prafung haben wir keine ungewohnlichen, risikoreichen, nicht ordnungsge-
mal abgewickelten Geschéaftsvorfalle, erkennbare Fehldispositionen und wesentliche
Unterlassungen festgestellt.

Wir haben keine Feststellungen dahingehend getroffen, dass im Berichtsjahr Gber we-
sentliche Vorgange nicht angemessen und zeitnah an den Aufsichtsrat berichtet wurde.

d)  Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf
dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Neben den Sachverhalten, Uber welche die Geschaftsleitung den Aufsichtsrat satzungs-
geman bzw. freiwillig informierte, sind uns keine weiteren bekannt geworden, Gber wel-
che auf besonderen Wunsch des Aufsichtsrats berichtet wurde.

Die Frage ist in Bezug auf eine Konzernberichterstattung nicht einschlagig, da keine
Konzernstruktur vorliegt.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z.B. nach § 90 AktG
oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen ausreichend war?

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass die Berichterstattung im Berichtsjahr nicht
in allen Fallen ausreichend war.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwachungsorgan er-
ortert?

Eine D&O-Versicherung ist bereits vor der laufenden Berichtsperiode zu Gunsten der
Aufsichtsratsmitglieder und der Geschaftsfihrung abgeschlossen worden und war aus-
sagegemaly vorab Thema im Aufsichtsrat (12. November 2007). Ein Selbstbehalt ist
nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwachungs-
organs gemeldet wurden, ist dies unverziglich dem Uberwachungsorgan offengelegt
worden?

Uns sind keine Interessenskonflikte bekannt geworden, Uber welche der Aufsichtsrat
hatte informiert werden missen und bei denen dies unterblieben ist.

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermogen?

Die im Eigentum der Gesellschaft stehenden Vermoégensgegenstande sind fur den lau-
fenden Geschaftsbetrieb erforderlich.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Nach unseren Feststellungen bestehen keine auffalligen Bestande.
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c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich zu den
bilanziellen Werten erheblich hdhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermégensge-
genstande wesentlich beeinflusst wird?

Feststellungen zu stillen Reserven oder zu stillen Lasten wurden nicht getroffen.

Zu berlcksichtigen sind die Einschrankungen in der Marktgangigkeit der Immobilien. Der
tatsachliche Wert kann wegen der Abhangigkeit von der Marktlage deutlich vom Buch-
wert sowohl nach oben als auch nach unten abweichen.

12. Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zu-
sammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitions-
verpflichtungen finanziert werden?

Langerfristig gebundene Vermégenswerte sind in ausreichendem Umfang langfristig fi-
nanziert. Wir verweisen auf den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021.

Die interne Finanzierung der Gesellschaft ist mafligeblich durch den laufenden Cash-
Flow gegeben. Die AuRRenfinanzierung erfolgt Uber Banken.

Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestanden zum Abschlussstichtag nicht.

b)  Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kredi-
taufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Die Frage ist in Bezug auf die Finanzlage des Konzerns nicht einschlagig, da keine Kon-
zernstruktur vorliegt.
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c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieRlich Garantien
der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit ver-
bundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Die fir die laufenden Geschaftsprozesse aufgewendeten Mittel erwirtschaftet die Ge-
sellschaft aus eigener Kraft.

Es sind demnach auch keine einschlagigen Auflagen zu beachten.

Anhaltspunkte dafir, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des
Mittelgebers nicht beachtet wurden, haben sich im Rahmen unserer Prifung nicht erge-
ben.

13. Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstat-
tung?

Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 52,5 % (Vorjahr: 49,8 %).

Die Gesellschaft weist ein angemessenes Eigenkapital zum 31. Dezember 2021 aus.
Die Eigenkapitalausstattung ist ausreichend, so dass sich daraus aktuell keine Finanzie-
rungsprobleme ergeben.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschuttungspolitik, Ricklagenbildung) mit der
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschéaftsfuhrung wird dem Gesellschafter vorschlagen, den ausgewiesenen Bilanz-
gewinn vollstandig in die Gewinnricklagen einzustellen.

Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
vereinbar.
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Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

Das Betriebsergebnis resultiert im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaftung/Vermiet-
ung.

Die Frage ist in Bezug auf die Zusammensetzung des Betriebsergebnisses innerhalb
des Konzerns nicht einschlagig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

Ein nach Segmenten getrenntes Betriebsergebnis wird nicht ermittelt.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis ist nicht entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbe-
ziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu
unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Im Rahmen unserer Prifungen haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass Leis-
tungsbeziehungen mit den Gesellschaftern zu unangemessenen Konditionen vorge-
nommen werden.

Die Frage ist in Bezug auf Leistungsbeziehungen innerhalb des Konzerns nicht ein-
schlagig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Die Frage ist nicht einschlagig, da keine Konzessionsabgabe vorliegt.
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15. Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschafte, die fur die Vermdgens- und Ertragslage von Be-
deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Die Gesellschaft erzielte im Geschaftsjahr 2021 ein positives Jahresergebnis. Es gab
keine verlustbringenden Geschafte von wesentlicher Bedeutung fur die Vermdgens- und
Ertragslage.

b)  Wurden MaRnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche
Malnahmen handelt es sich?

Die Gesellschaft erzielte im Geschéaftsjahr 2021 ein positives Jahresergebnis.

16. Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung der Ertrags-
lage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Die Gesellschaft erzielte im Geschéaftsjahr 2021 ein positives Jahresergebnis.

b) Welche MaRnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage des
Unternehmens zu verbessern?

Zur mittel- und langfristigen Sicherung der Ertragslage ist es weiterhin angestrebt, alle
Méglichkeiten zur Aufwandssenkung auszuschdpfen.

Daneben wird bei Neuvermietungen der Modernisierungsaufwand je nach Marktlage
umgelegt.
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Anlage 1 - Bericht zum Jahresabschluss und Lagebericht 2021 SWG-Z
Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer Gibernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fiir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Bericksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auBer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgédngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprufers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklérungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

(2) Sollte die Durchfuhrung des Auftrags die Unabhéangigkeit des Wirtschafts-
prufers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur auBerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
maRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestétigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auferhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Gber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fiir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Médngelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iiber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

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

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrénkung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrénkung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schéden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegentber Dritten zu.

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

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

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

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

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fiir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fur die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

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

(4) Erhélt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Téatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

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

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverdufRerung, Liquidation und
dergleichen und

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

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

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

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