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22.02.2012 Stadtverordnetenversammliung

Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung empfiehlt dem Birgermeister der Stadt Finsterwalde als Vertreter der Stadt
Finsterwalde in der Gesellschafterversammlung der ,Wohnungsgesellschaft der Stadt Finsterwalde mbH", den
testierten Jahresabschluss 2010 der ,Wohnungsgesellschaft der Stadt Finsterwalde mbH“, mit einem
Jahresuberschuss von EUR 291.852,78 € festzustellen.

Sachverhalt

GemaR § 13 Abs. 1 a des Gesellschaftsvertrages der Wohnungsgesellschaft der Stadt Finsterwalde mbH ist die
Gesellschafterversammlung fiir die Feststellung des Jahresabschlusses zustandig.

Der Aufsichtsrat hat die Feststellung des Jahresabschlusses 2010 gebilligt und in der Aufsichtsratssitzung am
29.11.2011 einstimmig seine Empfehlung an den Gesellschafter ausgesprochen.

Gegenstand der Feststellung sind Jahresbilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie der Anhang.

Durch die ,Goken, Pollak und Partner Treuhandgesellschaft mbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Steuerberatungsgesellschaft* wurde mit Datum vom 15.11.2011 ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk
erteilt. Im Bestatigungsvermerk werden keine Einwendungen des Prifungsunternehmens auf Grund der
Prufung aufgefihrt.

Die Prifung des Jahresabschlusses umfasste auch die Vorgaben des § 53 HGrG.

Wie bereits in der SVV am 27.09.2011 und am 23.11.2011 informiert, wurde die Priufung des
Jahresabschlusses um einen Sonderprifauftrag erweitert. Gegenstand der Erweiterung war neben der Priifung
der Einhaltung der Vergabevorschriften die Prifung, inwiefern die aktienrechtlichen Vorschriften bei der
Vergabe von Leistungen der Gesellschaft an Aufsichtsratsmitglieder Bericksichtigung fanden. Die
abgerechneten Leistungen wurden dabei auf ihre Angemessenheit untersucht. Dariiber hinaus wurde die
Einhaltung interner Vorschriften tGberpruft.

Auf der Grundlage der Feststellungen des Abschlusspriifers im Hinblick auf die Angemessenheit der
vereinbarten Leistungen konnte der Aufsichtsrat die bestehenden Vertrage zwischen dem Aufsichtsratsmitglied
und der Gesellschaft am 14.11.2011 nachtraglich genehmigen. Unabhangig von der nachtraglichen
Genehmigung bleiben VerstoRe gegen die Bestimmungen des Vergaberechts und der Vergabeordnung der
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Wohnungsgesellschaft bestehen. Diese Feststellungen finden ihren Niederschlag in den Feststellungen im
Prufbericht des Abschlussprifers und sind vom Unternehmen zukinftig zu berticksichtigen bzw. umzusetzen.

Die Lagebeurteilung der Geschéaftsfihrung wird durch das Wirtschaftspriifungsunternehmen dem Umfang nach
angemessen und inhaltlich zutreffend festgestellt.

Beurteilung der Lage der ,Wohnungsgesellschaft der Stadt Finsterwalde mbH":
1. Umsatz- und Ertragsentwicklung

Am Bilanzstichtag zum 31. Dezember 2010 verfugt die WGF (ber einen Immobilienbestand von 2.592 eigenen
Wohneinheiten, 29 Gewerbeeinheiten und 291 Garagen und PKW-Stellplatzen.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete fir den gesamten Wohnungsbestand lag bei ca. 4,38 €/m2 (Vj. 4,31 €/m3).

Der Wohnungsleerstand hat sich zum 31. Dezember 2010 auf 12,77 % (Vj. 14,95 %) verringert. Die
Verminderung des Wohnungsleerstandes ist im Wesentlichen im Zusammenhang mit dem Abriss von
Wohnungsgebauden im INSEK-Gebiet zu sehen.

Insgesamt sind die Umsatzerldse gegeniiber dem Vorjahr um T€ 133 gestiegen.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind mit T€ 9.725 um T€ 80 tber dem Vorjahresniveau. Diese
Erh6hung konnte durch teilweise Mieterhéhungen, Modernisierungsumlagen und Neuvermietungen erreicht
werden.

Weiterhin wurden Gewinne aus dem Verkauf von Grundstiicken von T€ 44 erzielt.
2. Investitionen und Finanzierung

Die Investitionstatigkeit wurde durch umfassende Neubau- und ModernisierungsmafRnahmen bestimmt, u. a.
SaarlandstraRe 27 — 41 (T€ 281), Jagerstrale 2 (T€ 200), in der Holsteiner StraRe 1 — 5 (T€ 144), in der
HainstraBe 15 a/b (T€ 93) und in der Naundorfer Stral3e 4 (T€ 85). Insgesamt wurden fur Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten T€ 1.024 aufgewendet.

Die Finanzierung der Gesellschaft war in 2010 durch Mittelzufliisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie
aus der Auszahlung von Darlehen gesichert. Die Aufwendungsdarlehen fiir Neubauten wurden in Héhe von T€
43 ausgezahlt. Darliber hinaus erfolgte mit T€ 262 die Restauszahlung eines in 2009 prolongierten Darlehens.

3. Personalbereich

Zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2010 waren einschliel3lich der Geschéftsfihrung 18 Mitarbeiter (Vj. 18
Mitarbeiter) sowie zwei Auszubildende beschéftigt. Die Gehélter wurden im Geschéftsjahr 2010 entsprechend
dem Vergutungstarif der Wohnungswirtschaft um 1,0 % erhoht.

4. Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme verringerte sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 1.169, im Wesentlichen aufgrund planmaRiger
Abschreibung auf das Anlagevermogen sowie Darlehensriickzahlungen.

Die Eigenkapitalquote konnte gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 Prozentpunkte auf 53,9 % verbessert werden. Die
Vermdogenslage ist zum 31. Dezember 2010 stabil.

Die Liquiditat war aufgrund der guten Ausstattung mit flissigen Mitteln wahrend des Geschéftsjahres 2010 stets
gesichert.

5. Ertragslage

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiberschuss von T€ 292 erzielt. Die Betriebsleistung hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um T€ 443 verbessert, wobei sich die um T€ 80 gestiegenen Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung sowie die erzielten Erlése aus dem Verkauf von Grundstiicken tber T€ 96 positiv auf das
Ergebnis auswirkten.
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6. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben sich
nicht ereignet.

7. Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwic klung

Den veranderten Ansprichen an Wohnqualitdt und Wohnumfeld sowie der Nachfrage nach wohnnahen
Dienstleistungen entsprechend, wird der Immobilienbestand der Gesellschaft aufgrund des erreichten
Modernisierungsgrades auch kinftig gefragt sein.

Die Zunahme von Ein-Personen bzw. Kleinhaushalten lassen derzeit noch keinen drastischen Anstieg des
Leerstandes zu.

In Anbetracht der Prognosen der kinftigen Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur ist damit zu rechnen, dass
sich die Nachfrage nach kleinen Wohnungen erhéhen wird. Um den Bestand der Wohnungsgesellschaft gut am
Markt positionieren und eine vorausschauende und nachhaltige Bestandsentwicklung gewahrleisten zu kénnen,
wird zurzeit ein Unternehmenskonzept fir die nachsten 10 Jahre erarbeitet. Auch alternative Wohnldsungen fir
heranwachsende Bevélkerungsgruppen werden mit dem Angebot von Wohngemeinschaften beachtet.

Die Mieten der Wohnungsgesellschaft entsprechen den ortsublichen Vergleichsmieten. Moderate
Mietanpassungen sind durchaus realisierbar.

Die Refinanzierung der anstehenden Kapitaldienste ist durch die langfristigen, dauerhaften Mieteinnahmen
gesichert.

Zusammenfassende Beurteilung der Geschéftsfiuhrung z um Geschéaftsverlauf und zur
wirtschaftlichen Lage

Die Vermdgenslage ist als stabil einzuschéatzen.

Die Verminderung des Anlagevermdgens resultiert im Wesentlichen aus den planmafigen Abschreibungen in
Hohe von T€ 2.605, denen Zugange in Ho6he von T€ 838 gegeniber stehen. Weiterhin wurden
auBerplanmafige Abschreibungen in Hohe von T€ 243 fiir Gebaude vorgenommen.

Die Finanzierung der Investitionen und Darlehenstilgungen erfolgte vor allem aus vorhandenen liquiden Mitteln.
Die Mdoglichkeit zur Umschuldung von Darlehen mit hohem Zinsniveau wurde in 2010 genutzt und soll auch in
Zukunft weiter fortgefiihrt werden. Die Eigenkapitalquote ist geringfligig von 52,7 % auf 53,9 % gestiegen.
Insgesamt ist die Eigenkapitalquote als positiv einzuschéatzen.

Die Verbesserung des Jahresergebnisses ist im Wesentlichen der positiven Entwicklung der Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung geschuldet. Positiv auf das Jahresergebnis wirkten sich ebenfalls die geringeren
Zinsaufwendungen fir Darlehen aus.

Hinsichtlich der Beurteilung der Risiken der kinftigen Entwicklung ist die Einschatzung der Geschaftsfiihrung
als nachvollziehbar anzusehen.

Positive MalBnhahmen, wie der bereits realisierte und geplante Abriss im Zusammenhang mit dem im
Stadtumbauplan definierten Riickbauvorhaben sowie ein Vermietungsmanagement, haben das Eintreten eines
strukturellen Leerstandes bisher begrenzt. Sollten sich diese Faktoren signifikant verschlechtern und sich
negativ auf die Vermietungssituation auswirken, sind weitere auRerplanmaRige Abschreibungen auf den
Immobilienbestand nicht auszuschlielen. Dies wiirde zu einer Beeintrachtigung der Vermégens- und
Ertragslage der Gesellschaft fihren.
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