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1. vtw - Bereich Prufung
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Unabhangigkeit des Priufungsverbandes

vtw > vtw > Uber uns

4

Uber uns

Herzlich willkommen beim vitw!

Der Verband Thuringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft eV. wurde am 23.02.1991

4

als Fach-, Berufs- und Interessenverband fur die Wohnungswirtschaft im Freistaat

Thuringen gegrundet. 227 Mitgliedsunternehmen, mehrheitlich kommunale
Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften, gehdren heute dem Verband
an. Die Wohnungsunternehmen bewirtschaften gegenwartig einen Bestand von rund
264,000 Wohnungen.

viw

Die Wohnungswirtschaft

Thiiringen

Leistungsspektrum: Interessenvertretung, Beratung, Priifung

Unabhéangigkeit betrifft gesetzliche Vertreter/Prufer,
nicht Verband selbst

» Firewalls als Sicherungsmalinahmen
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Interessenvertretung

Referentin Aus- und
Fortbildung
Claudia Vollmann

Referentin
Betriebswirtschaft
Iris Richardt

Referentin
Digitalisierung/neue
Technologien
Uta Thiel

Referent IT
Christian Dimitrovici

Referentin
Offentlichkeitsarbeit
Rebecca Brady

Referentin
Prozessmanagement
Planung/Bau/Energie

Antje Schmidt

Referentin Recht
RA Claudia Dithmar

Referent Steuern
StB Bernd Henn

Steuerabteilung

StB Bernd Henn

Steuerberater/-
fachangestellte
N.N.

Seniorberaterin

Mandantenbuchhaltung

Anke Steinbrecher

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Mitarbeiterin
[BELERIINY
Christiane Jackel
Susann Kias
Heike Scherbe
Ivonne Uttrodt

vtw - Bereich Prifung -

Vorstand

Verbandsdirektor
Frank Emrich

Vorstandssekretariat
Justiziarin
R dia Dithmar

Vorstandsassistent
Daniel Bohme

Chefsekretérin
Ine Id

Sachbearbeiterin
Beatrice er

Priifungsdirektor
WP/StB Jirgen Elfrich
WP/StB Michael Kube

Stand: 01.01.2024

Stellv. Priifungsdirektor
WP/StB/RA Ansgar X. Zwememann

WP / StB
Antonia Bergmann
Christoph Oehlmann

Priifungsleiterin Priiferin
Frank Dreller Thomas Marschall
Tobias Eiling Rosa Runge
StB Tino Hermann
Karsten Mather
Marina Teufer

Priifungsassistentin
Saskia Fiedler
Madlen Heyer

Interne Priifungsorganisation

Sekretariat
Tanja Kliche
Martina Kraus

Susanne Gutwasser

Interne Organisation

Buchhaltung
Andrea P ila*

Sachbearbeitung
Britta Henkel

schubert

* hierarchische Zuordnung zum Leiter Steuerberatung
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2. aktuelle Herausforderungen
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Perfekter Sturm?

Zutaten:

: H Neues aus Technik, Bauen & Energie
7 Energiepreise ’ -
. . Cordula Wiegand
A Z| nsniveau Vorsitzende Fachausschuss ,Bauwesen/ Technik/
Energie” des vtw
Mitglied Fachausschuss ,Planung/ Technik/ Energie”*

7 Baukosten des GdW
. 63. Baufachtagung am 15.11.2023
/Alte rs pyrﬂm | d e Ichtershausen

7 Fluchtlingsunterbringung
7 Gesetzliche Anforderungen

~ Regulatorik zu Betriebskosten
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aktuelle Herausforderungen

Betroffenheit der Unternehmen von den Preissteigerungen

Preissteigerung infolge der Inflation - alle Unternehmen (Kostensteigerungen im Bereich
der Sachkosten)

gestiegene Baupreise =< alle Unternehmen (Intensitat hangt vom Umfang
der Bautatigkeit ab)

gestiegene Energiepreise - abhangig von der jeweiligen Vertragssituation mit
den Versorgungsunternehmen

gestiegene Zinsen abhangig von der jeweiligen Vertragssituation
Notwendigkeit der Prolongation bestehender Darlehen

oder der Neukreditaufnahme

¥ ¥

< Eine unternehmensindividuelle Einschatzung/Bewertung ist erforderlich!
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aktuelle Herausforderungen

Auswirkungen der Preissteigerungen auf die Planungsrechnungen

» Teilbereich der Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung
(Geschaftsfuhrungsinstrumentarium, Beurteilung der Finanzlage)

» Liquiditatssituation / Liquiditatsmanagement
» Ansatz der Planungspramissen

> Berichterstattung im Abschlussgesprach zur Prifung und im
Prufungsbericht

(Finanzlage, Planungswesen und Controlling)
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Vtw-Priifung -

Checkliste: OrdnungsmiBigkeit Geschiftsfiihrung
- hier Umgang mit gesetzlichen Neuerungen -

1) CO2 KostAufG?

Liegt eine Dokumentation bzgl. ei-
nes moglichen Ruckstellungserfor-
dernisses vor?

2) § 26 Abs. 3 EWPBG - Informati-
onspflichten beziiglich Preis-
bremsen

Erfolgte nach Vorliegen der entspre-
chenden Informationen unverzig-
lich eine Unterrichtung der Mieter
gemal den rechtlichen Vorgaben?

Die Information kann auch direkt Uber die
Messdienstleister erfolgen.

Wenn nein: Liegt zumindest eine

7)

Feststellung Jahresabschluss

Erfolgte die Feststellung des Jah-
resabschlusses durch das richtige
Organ?

Sofern die Feststellung JA durch den

Liegt eine nachvollziehbare Doku-
mentation vor, in welcher Héhe von
nicht umlagefédhigen BK ausgegan-
gen wird? (CO2-Kosten des Ver-
mieters sind nicht umlagefahig.)

Aufsichtsrat mittels Umlaufbeschluss
nach dem 31. August 2022 erfolgte, ist
dieser nichtig, da er vom falschen Organ
getroffen wurde. Die COVID-
Sonderregelungen waren zu diesem Zeit-
punkt ausgelaufen und es gelten die norma-

Dokumentation vor, warum die ent-
sprechende Unterrichtung nicht vor-
genommen wird?

Erwartungshaltung ist, dass sich die Genos-

senschaften zumindest mit dem Thema
auseinandergesetzt haben und die finale

len Satzungsregelungen.
Entscheidung zum Umgang mit diesem

3) § 30 Abs. 2 EWPBG - Vorhalte- Thema dokumentiert ist

pflichten des Vermieters

Eine Heilung einer nichtigen JA-Feststellung
ist durch erneute Beschlussfassung im Rah-
men der kommenden Mitglieder-/ Vertreter-
versammiung maéglich.

Halt die Genossenschaft die festge-
legte Ubersicht vor?

5) Erfolgte eine Anmeldung beim

Es handelt sich um eine recht neue Ver- Transparenzregister?

pflichtung, auf weiche auch bereits in diver-
sen Veranstaltungen von Frau Dithmar hin-
gewiesen wurde. Solite keine Ubersicht vor-
liegen, ist ein Hinweis bzgl. des Erfordernis-
ses zu geben.

8) § 49 GenG - Beschrankungen fiir
Kredite

Liegt ein entsprechender Be-
schluss vor?

Ist eine Anmeldung beim Transpa-
renzregister erfolgt? (Eine Anmel-
dung musste bis zum 30.06.2022
erfolgen.)

..... Vermieter und Gemeinschaften der
Wohnungseigentimer haben die Hohe der
finanziellen Entlastung verbunden mit
dem jeweiligen Namen und der Anschrift
des ....... Mieters oder Wohnungseigenti-
mers fur eine elektronische Ubermittiung an
die dafur zustandige Stelle des Bundes vor-
zuhalten und auf Anforderung nach amtlich
bestimmtem Datensatz zu ibermitteln.

Sofern noch keine Beschlussfassung vor-
liegt, ist darauf hinzuwirken, dass diese im
Rahmen der kommenden Mitglieder-/ \er-
treterversammiung vorgenommen wird. Bei
Frau Dithmar liegt ein entsprechender Mus-
terbeschiuss vor.

Sollte bisher keine Anmeldung vorliegen, ist
darauf hinzuwirken.

Wenn ja: Werden die Daten aktuell
gehalten?

Die Wohnungswirtschaft

| vtw - Bereich Prifung -
Thiringen
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aktuelle Herausforderungen

* Die Unternehmensplanung ist Prufungsschwerpunkt im Rahmen der Jahres-
abschlussprifungen. Folgende Aspekte (nicht abschlielend) kénnen fir die
Unternehmensplanung relevant sein:

— Kostenentwicklungen /Handwerkermangel / Zeitverzug
— Altersstruktur Mieter

— angemessene Szenariobetrachtungen

— Leerstandsentwicklung -> Ruckbauannahmen

— Gremienbesetzung

— Investitionsentscheidungen
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aktuelle Herausforderungen

Zentrale Frage: Wo sehen Sie Jhre”

Wohnungsgenossenschaft in funf bis zehn Jahren
hinsichtlich:

» Entwicklung des Wohnungsbestandes
» der Mitglieder- und Mieterstruktur
» des Personals

» Besetzung der Gremien?

_Il?i;euyi\lnoghennungswmschaft vtw - Bereich Prufung - Informationsveranstaltung fiir Aufsichtsrate 1Marz 2024 1 WP/StB Kube




3. Ausblick - der ,schwarze Schwan"”
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»In meiner ganzen Berufserfahrung habe ich
niemals einen Unfall irgendeiner nennenswerten
Art gesehen. Ich habe ein einziges Malin all
meinen Jahren auf See ein Schiff in Seenot
gesehen. Niemals habe ich ein Wrack gesehen
und niemals bin ich schiffbrlichig gewesen, und
niemals war ich in einer Situation, die drohte in
irgendeiner Art von Desasterzu enden.”

E.J. Smith (1907), Kapitan zur See, der funf Jahre
spater das Kommando auf der ,Titanic*
tibernahm.

.Die steuerbeginstigte Institution Fannie Mae durfte,
wenn ich auf ihre Risiken schaue, auf einem

DynamitfaB zu sitzen. Sie ist empfindlich fur den Was bnngt die Zukunft?
kleinsten Schluckauf. Aber keine Sorge: Ihr groRRer Stab

von Wissenschaftlern hat solche Ereignisse als Unsicherheit entbindet nicht davon,

"unwahrscheinlich" eingestuft.” )

Nassim Nicholas Taleb (2006);im Sommer 2008 EntSCheldungen zu treffen!

musste Fannie Mae aufgrund der Auswirkungen der
Finanzkrise unter die Obhut des Staatesfliichten
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4. Riickblick/ Pravention
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Prufungssaison 2023 (Verlauf/ Besonderheiten)

Kooperation mit der DOMUS AG-Gruppe
- Prufereinsatz/-gestellung (einschlief3lich WPSs)
- Berichtskritik
- Auditreport

mogliche Auswirkungen der Preissteigerungen auf Jahresabschluss 31.12.2023/
Lagebericht 2023

- Investitionstatigkeit

- Wertansatze Bestandsgebaude

- Bewertung unfertige Leistungen und Forderungen aus der Vermietung

- Liguiditatssituation

- Risiko- und Prognoseberichterstattung
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 Ubersicht Vergutungen fur Vorstande und Aufsichtsrate
(Viw)

* Praventionsmanagement
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Praventionsmanagement 2023

Durschnittswerte je Kategorie und Kennzahl

@ Kapitaldiensideckung . 5
Kennzahlen @ Leerstandsqoute (%) | @ Zinsdeckung (%) @ Tilgungskraft @ Eigenkapitalquote (%) @ Investitionen @ Instandhaltung
Wohneinheiten G K G K G K G K G K G K G K
bis 500 47 10,9 48 8.1 252 400 21 1.80 69,6 458 255 17.3 15,2 94
501 - 10M| 11.1 85 6,2 78 316 384 288 1,62 66,0 46,5 241 268 10,9 11,2
1001 - 2DD'CI| 11.3 1.3 82 7.0 431 39,9 1.29 1.37 55,0 51,2 22,8 194 131 10,5
2001 - 4000 78 10,5 5.7 75 333 40,8 162 1,52 68,2 538 28,4 232 17,2 12,8
ab 4001 31 a7 47 59 30,7 30.0 1,79 222 59.6 53.8 307 35,0 197 16,6
@ Gesamt 2022 74 10,3 58 74 mn1 38,7 201 1,65 65,4 50,1 254 229 14,5 11,6
Kennzahl 2022 85 6.4 339 1,67 59,8 245 135
@ Kennzahl 2021 92 74 357 1.63 582 244 131
@ Kennzahl 2020 89 9.0 36,8 2,10 57,3 247 133
@ Kennzahl 2019 86 10.5 376 1,90 262 230 127
@ Kennzahl 2018 81 146 404 1,90 525 204 11,2
Kennzahl 2017 83 12,5 38,7 1,90 543 228 12,0
@ Kennzahl 2016 7e 16,6 42,0 2,60 a1.8 18.6 10.8
@ Kennzahl 2015 7.8 185 42,2 2,70 50,6 172 10,0
Quellen: Jahresstatistik zum 31.12.2015-2022; Jahresabschluss zum 31.12.2014-2021
Gesamtbewertung quantitativ
Punkte fur Scoring 2 1 0
Entwicklungs- erhebliche Entwickiungs-{
beeintrachiigung beeintrachligung/
potentielle
Bestandsgefahrdung
Learstandsquote =10 % >15%
Zinsdienst > 30 % >40 %
Kapitaldienst > 50 % > 65 %
Eigenkapitalquote < 20% <10%
Cash-Flow zu Tilgungsdienst (Tilgungskraft) <15 <10
Invesiitionen in den Bestand (€/m?) <25 <10
Instandhaltungskostensatz (€/m#) <156 <5
Die Wohnungswirtschaft Verband Thuringer Wohnungs- und
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Praventionsmanagement

167
Mitgliedsunternehmen

1

160
beteiligte Unternehmen

L )
/{ Qualitat }\ /[ Quantitat
Prufungsauftrag = o0 Kennzahlen
+ OrdnungsmaRigkeit der + Leerstand
Geschaftsfihrung + Zinsdienst
+ funktionsféhiges + Kapitaldienst
Risiko-Managementsystem + Eigenkapitalquote
+ langfristige + Tilgungskraft
Unternehmensplanung + Investitionen
+ Faktor Mitarbeiter 122

(Fluktuation, etc.)
+ Alter der Mieter und

Gremienmitglieder

/

\+Instandhaltung

/

f

[ Gesamtbewertung_] @

(104
-

Verband Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V.

Die Wohnungswirtschaft
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Ansprechpartner

ringen

Die Wohnungswirtschaft

Michael Kube

Prifungsdirektor

Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.

Prifung

Regierungsstralle 58
99084 Erfurt

Tel +49 361 34010-222
Fax +49 361 34010-229
michael.kube@vtw.de
www.vitw.de

£
£
g
H
5
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Jurgen Elfrich

Prifungsdirektor

Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.

Prufung

Regierungsstralle 58
99084 Erfurt

Tel +49 361 34010-225
Fax +49 361 34010-229
juergen.elfrich@vtw.de
www.vtw.de

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

ungswirtschaft

Ansgar X. Zwernemann
Wirtschaftsprifer/Steuerberater/
Rechtsanwalt

stellv. Prufungsdirektor

Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.

Prufung

Regierungsstralle 58
99084 Erfurt

Tel +49 361 34010-239
Fax +49 361 34010-229
ansgar.zwernemann@vtw.de
www.vitw.de

vtw - Bereich Prifung -
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