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Vorwort des Blrgermeisters

Zum siebenten Mal in Folge legt die Verwaltung ihren Bericht zur jahrlichen Information der
Ratsmitglieder und interessierten Burgerinnen und Burger vor. Mit der Veroffentlichung
kommt die Stadt Heidenau zugleich ihrer Informationspflicht gem. 8 99 SachsGemO nach.

Der Bericht eréffnet einen Gesamtiberblick tiber die Beteiligungen der Stadt Heidenau an
rechtlich selbstédndigen Unternehmen des privaten Rechts. Weiterhin sind die Mitglied-
schaften der Stadt Heidenau in Zweckverbénden als Kérperschaften des offentlichen Rechts
dargestellt. Diese erstellen jeweils einen eigenen Beteiligungsbericht, der als Anlage zum
Bericht der Stadt beigefligt ist.

Die im Beteiligungsportfolio der Stadt Heidenau abgebildeten Unternehmen verstehen sich
als Dienstleister vor allem fir die Blrgerinnen und Burger sowie Industrie- und Gewerbe-
kunden unserer Stadt als auch der Region.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in den Beteiligungsunternehmen méchte ich an dieser
Stelle fur lhre engagierte Arbeit im Geschaftsjahr 2008 danken.

Heidenau, im November 2009

Michael Jacobs
Blrgermeister
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1. Lagebericht tuber den Geschéftsverlauf und die Lage aller Unternehmen
gemal § 99 Abs. 1 Nr. 3 S4&chsGemO

Mitgliedschaften in Zweckverbanden

Die Stadt Heidenau war zum 31. Dezember 2008 Mitglied in drei Zweckverbanden.

Die Mitgliedschaft der Stadt in den Zweckverbanden ist im Organigramm unter Punkt 2.2
dargestellt. Die Zweckverbande erstellen als Korperschaft offentlichen Rechts jeweils einen
eigenen Beteiligungsbericht. Diese Berichte sind als Anlage zum Bericht der Stadt beigefuigt.

Beteiligungen an Unternehmen in privater Rechtsform

Die Stadt Heidenau war zum 31. Dezember 2008 an der WVH Wohnungsbau- und Woh-
nungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH (WVH) unmittelbar und an der Technische
Dienste Heidenau GmbH (TDH), der WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH (DLG)
und der Heidenauer Privatisierungs- und Bautrager GmbH (HPB) mittelbar beteiligt.

Das Verfahren zur Gesamtvollstreckung der ABS Gesellschaft zur Arbeitsforderung, Be-
schéaftigung und Strukturentwicklung Industrieregion Pirna / Heidenau mbH wurde im Jahr
2006 eingestellt. Die Gesellschaft wurde am 10. Juli 2008 wegen Vermogenslosigkeit vom
Amtsgericht Dresden im Handelsregister geldscht. Damit ist der Vorgang abgeschlossen und
auch die Beteiligung der Stadt Heidenau erloschen. Es erfolgt nunmehr keine weitere Dar-
stellung im Bericht der Stadt.

Geschéftsentwicklung der WVH-Unternehmen im Jahr 2008
Bereits zum 1. Januar 2006 trat im Unternehmensverbund der WVH eine Anderung der
Organisation in Kraft. In Folge dieser Umstrukturierung sind alle Mitarbeiter der WVH von der

DLG Ubernommen worden.

WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH

Die im Jahr 2006 wesentlich ausgeweiteten Geschéfte der DLG wurden im Jahr 2008 auf
gleichem Niveau fortgefiihrt. Es werden Hausmeisterleistungen, Leistungen zur Verwaltung
von Grundstiicken, zur Geschéftsbesorgung und Buchfiihrung fir die WVH und die HPB
erbracht.

Seit dem 1. Januar 1999 besteht ein Gewinnabfihrungsvertrag mit dem Gesellschafter
WVH. Die Gesellschaft entwickelt sich sowohl ertrags- als auch liquiditatsseitig stabil.

Die Gewinnabfiihrung an die WVH betrug im Berichtsjahr 123,9 TEUR (Vorjahr 2007:
132,3 TEUR).

Heidenauer Privatisierungs- und Bautrdger GmbH

Alle erforderlichen Arbeiten fiir die HPB werden ebenfalls auf dem Wege der Geschéfts-
besorgung durch die DLG abgewickelt.

Die beiden Gewerbeobjekte, welche durch den Unternehmensverbund selbst genutzt wer-
den, wurden im Rahmen der Umstrukturierung durch die HPB erworben. Die HPB hatte im
Geschaftsjahr 2007 mit dem Erwerb einer weiteren, gemischt genutzten Immobilie (ehe-
maliges Postgrundstiick) ihre Geschaftstatigkeit erweitert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung der HPB im Jahr 2008 weist einen Jahresfehlbetrag in
Hohe von 25,3 TEUR aus. Hauptursache dafur ist die erforderliche aul3erplanméRige Ab-
schreibung eines zur VeraufRRerung vorgesehenen Grundstiickes in Hohe des erwarteten
Buchverlustes (109 TEUR). Aufgrund des mittlerweile bekannten Umfanges des Erforder-
nisses der Sanierung von Altlasten stellt der Verkauf des Grundstiickes an die Stadt
Heidenau fur die Gesellschaft sicher eine glinstige Variante dar. Weitere Vorgange von
besonderer Bedeutung sind nicht zu verzeichnen.



Technische Dienste Heidenau GmbH

Auf die TDH hatte die Umstrukturierung der Unternehmen keine Auswirkungen.
Sie ist weiterhin eine selbststandige Tochtergesellschaft der WVH mit eigenem Personal
(9 Arbeitnehmer und ein Geschéaftsfuhrer).

Die TDH erzeugt, verteilt und Gbergibt Fernwarme an kommunale, genossenschaftliche,
private und gewerbliche Abnehmer.

Service rund um die Uhr, rationeller Energieeinsatz und Optimierung der Abnahme beim
Kunden gehdren dabei zum Leitbild des Unternehmens. Zur Weiterentwicklung als
Dienstleister werden in Synergie stehende Geschaftsfelder, wie Betriebsfihrung und
Arbeiten an Versorgungssystemen mit Druckluft, ausgefihrt.

Der im Rahmen des Betriebsfihrungsvertrages ,Albert-Schwarz-Bad" auf Namen und Rech-
nung der Stadt Heidenau von der TDH aufgestellte und von der Stadtverwaltung bestatigte
Wirtschaftsplan wurde eingehalten.

Der zweite Bauabschnitt zur Sanierung des Freibades im Auftrag der Stadt Heidenau endete
mit der Er6ffnung am 18. Mai 2008. Der neue Eingangs-, Sanitar- und Umkleidebereich
wurde von den Gasten des Bades gut angenommen.

Im Wesentlichen durch giinstigere Einkaufskonditionen und Einsparungen infolge tech-
nischer Mafinahmen konnte die Technische Dienste Heidenau GmbH ein &hnliches Ergeb-
nis, wie im Vorjahr 2007 erwirtschaften. Der Jahresiiberschuss betragt 169 TEUR (Vorjahr
165 TEUR). Entsprechend dem Wirtschaftsplan ist auch fiir das Jahr 2009 mit einem posi-
tiven Ergebnis von ca. 141 TEUR nach Steuern zu rechnen.

Unternehmensverbund WVH

Der Schwerpunkt der Arbeiten der Gesellschaften war auch im Geschaftsjahr 2008 auf
weitere Qualitatsverbesserung und Erhéhung der Kundenzufriedenheit gerichtet.

Der Wohnungsmarkt in Dresden stabilisiert sich auf Grund der positiven wirtschaftlichen
Entwicklung der Landeshauptstadt zunehmend. Davon wird in den nachsten Jahren auch
das Dresdner Umland, zu dem auch Heidenau gehdrt, partizipieren. Dieser Entwicklungs-
trend lasst sich gegenwartig noch nicht quantifizieren, so dass das Unternehmen zunachst
weiter von der langfristig prognostizierten Bevolkerungs- und Leerstandsentwicklung fir
Heidenau ausgeht.

Die Gesellschaft konzentrierte sich weiter auf Instandhaltung, Instandsetzung und Fort-
setzung der Modernisierungsarbeiten in bereits teilmodernisierten Anlagen. Im Geschaftsjahr
verringerte sich die Anzahl der Wohneinheiten durch Riickbau von 2443 auf 2406. Mit diesen
MalRnahmen konnte der durchschnittliche Leerstand gegentiber dem Vorjahr von 14,7 % auf
12,7 % verringert werden.

Zur Mieterbindung bzw. Mieterneugewinnung engagieren sich die Gesellschaften intensivam
kulturellen und gesellschaftlichen Leben der Stadt und unterstitzen die Malihahmen im
Rahmen der Aktion ,Familienfreundliche Gemeinde* sowie der Stadtentwicklung im Rahmen
des Projekts ,Soziale Stadt®. Mit ihren Aktivitdten bereichern die Unternehmen in Zusam-
menarbeit mit den Vereinen das Leben in der Stadt Heidenau.



Vermégenslage

Zum Ende des Geschaftsjahres 2008 betrug die Bilanzsumme im Unternehmensverbund
der WVH in der Konzernbetrachtung 84.243 TEUR (Vorjahr 2007: 85.753 TEUR).

Betrage in TEUR

Aktiva 2008 2007
A. Anlagevermdgen 76.817 91,19%] 77.194 90,02%
B. Umlaufvermdgen 5732 6,80%| 6.730 7,85%
C. Rechnungsabgrenzungsposten 75  0,09% 103 0,12%
D. Sonderverlustkonto 1.619 1,92%| 1.726 2,01%
Summe Aktiva 84.243 100,00%] 85.753 100,00%
Passiva
A. Eigenkapital 34.103 40,48%] 33.802 39,42%
B. Sonderposten 1.010 1,20%] 1.118 1,30%
C. Ruckstellungen 2560 3,04%| 2.756 3,21%
D. Verbindlichkeiten 46.567 55,28%] 48.074 56,06%
E. Rechnungsabgrenzungsposten 3 0,004% 3 0,003%
mme Passiv 4.243 100,00%] 85.753 100,00%

Im Geschaftsjahr 2008 wurden durch die Stadt Heidenau keine neuen Burgschaften tber-
nommen. Die Restschuld der 1997 fir die TDH Ubernommenen Biirgschaft betrug
zum 31.12.2008 noch 1.247,0 TEUR (Vorjahr 2007: 1.303,8 TEUR).

Die Eigenkapitalquote der WVH hat sich im Jahr 2008 weiter verbessert. Die Eigenkapital-
guote betragt nach Bereinigung der Bilanzsumme um das Sonderverlustkonto gemaR § 17
Abs. 4 DMBIIG 41,5 % (Vorjahr 2007: 40,5 %).

Entwicklung des Eigenkapitals
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Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2008 wurde im Unternehmensverbund ein Uberschuss von 301 TEUR
(Vorjahr 360 TEUR) erwirtschaftet.

Es erfolgte keine Gewinnausschiittung an die Stadt, da die weitere Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt schwer einzuschatzen ist und daher Reserven in der Gesellschaft bendtigt
werden.

Von den erwirtschafteten Uberschiissen wurden 169 TEUR zur Deckung der Verluste aus
Vorjahren und 157 TEUR zur Erhéhung des Bilanzgewinns verwendet. Bei der HPB entstand
ein Verlust in Hohe von 25 TEUR.

Damit konnte die Eigenkapitalquote der Unternehmensgruppe weiter stabilisiert werden.

Die Umsatzerldse von 12,014 Mio. EUR (Vorjahr 2007: 12,417 Mio. EUR) beinhalten Um-
satzerlgse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 9,542 Mio. EUR (Vorjahr 2007: 9,479
Mio. EUR).

Bei der TDH haben sich die Umsatzerldse aus Wéarmelieferungen gegeniiber dem Vorjahr
um 0,3 Mio. EUR auf 2,9 Mio. EUR erhdht.

Die Umsatzerlése bei der DLG in Hohe von 1,74 Mio. EUR sind vergleichbar mit den Werten
im Vorjahr (1,78 Mio. EUR).

Die durchschnittliche monatliche Sollkaltmiete im aktiv bewirtschafteten Bestand hat sich in
2008 mit 4,75 EUR je m? Wohn- und Nutzflache gegenuber dem Vorjahreszeitraum leicht
erhoht (2007: 4,69 EUR je m2).

Die WVH hat insgesamt 2,859 Mio. EUR in die Instandsetzung und Modernisierung von
Wohngebauden investiert, davon entfielen 1,334 Mio. EUR auf den Aufwandsbereich und
1,525 Mio. EUR auf den aktivierungspflichtigen Bereich.

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 49 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Unternehmens-
verbund (DLG und TDH) beschéftigt (Vorjahr 2007: 52). Der Personalaufwand lag bei
1,63 Mio. EUR (Vorjahr 2007: 1,7 Mio. EUR).

Die Unternehmen konnten ihre Zinsaufwendungen aufgrund der geleisteten Tilgungen und
Umschuldungen weiter reduzieren.



Ausblick auf das Geschéftsjahr 2009

Auch im Geschaftsjahr 2009 liegt der Schwerpunkt der Arbeit der WVH in der Reduzierung
des Leerstandes. Die grof3te investive Baumalnahme ist der Einbau von Aufziigen im Hart-
mut-Fiedler-Ring 18-20.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit wird in den Geschéftsjahren 2009 und
2010 ausgeglichen sein, wenn es gelingt, den Vermietungsstand auf dem im langfristigen
Unternehmenskonzept prognostizierten Niveau zu halten. Fir die Tochtergesellschaften
DLG und TDH ist 2009 und 2010 mit einem positiven Betriebsergebnis zu rechnen. Die HPB
erlitt 2008 durch auf3erplanmaRige Abschreibungen im Zusammenhang mit der Notwendig-
keit von Altlastensanierungen einen Verlust von 25 TEUR, wird jedoch ab 2009 wieder in die
Gewinnzone zurtickkehren.

Durch die bereits in den Vorjahren eingeleiteten MaRnahmen betrug der Leerstand zum
30.06.2009 12,81 % (Vorjahr 14,74 %) aller Wohnobjekte im Bestand der WVH.

Eine Bezuschussung durch die Stadt Heidenau wird im Haushaltsjahr 2009 nicht notwendig.
Neue Birgschaften missen durch die Stadt ebenfalls nicht Gtbernommen werden.

Uberarbeitung des Unternehmenskonzeptes des Verbundes der WVH-Gruppe

Der Stadtrat der Stadt Heidenau hat sich zuletzt im Jahr 2005 vor der Umstrukturierung der
WVH-Gruppe mit dem Unternehmenskonzept beschéftigt.

Der im April 2008 vorgelegte Entwurf des langfristigen Unternehmenskonzeptes des
WVH-Verbundes ist bestrebt, sich dem zunehmenden demographischen, sozialen und
wohnungswirtschaftlichen Strukturwandel in Sachsen und der Stadt Heidenau zu stellen.

Ausgehend von einer im Jahr 2008 Ubergebenen Aufgabenstellung der Stadt Heidenau an
die WVH wird an einer weiteren Qualifizierung des Entwurfes des Konzeptes gearbeitet.
Dazu wurde mittlerweile eine Arbeitsgruppe gebildet, die mit Vertretern des Unternehmens,
des Gesellschafters und externen Sachverstandigen besetzt ist

Bis zur Bestatigung des uberarbeiteten Unternehmenskonzeptes durch den Stadtrat bedarf
es noch weiterer Abstimmungen zwischen Unternehmen und Gesellschafter.



2.1  Organigramm der unmittelbaren und mittelbaren Beteiligungen

der Stadt Heidenau
Stand 31.12.2008

Stadt Heidenau

| Unmittelbare Beteiligung |

WVH Wohnungsbau- und Wohnungs-
verwaltungsgesellschaft Heidenau mbH

\ 4

Geschéftsanteil der Stadt Heidenau
100%
Stammkapital 1.600.000,00 EUR

| Mittelbare Beteiligungen |

Heidenauer Privatisierungs- und
Bautrager GmbH

Geschéftsanteil der WVH
100%
Stammkapital 102.258,38 EUR

Technische Dienste Heidenau
GmbH

Geschéftsanteil der WVH
100%
Stammkapital 160.000,00 EUR

WVH Dienstleistungsgesellschaft
Heidenau mbH

Geschéftsanteil der WVH
100%
Stammkapital 100.000,00 EUR

ehemalige unmittelbare Beteiligung

A ellschaft zur Arbeitsférderung, Beschéaftigung
und Strukturentw—adustrieregion Pirna / Heidenau mbH
Liquidation 2006 abgeschlo Loschung in 2008,
Geschéaftsanteil der Stadt Heidenau 3

Stammkapital 7.669,38 EUR




2.2 Organigramm der Mitgliedschaft der Stadt Heidenau in Zweckverbanden
Stand: 31.12.2008

Stadt Heidenau
ist Mitglied in

Zweckverband
Wasserversorgung Pirna /
Sebnitz

\ 4

Zweckverband Sachsisches
—»] Kommunales Studieninstitut
Dresden

Zweckverband Energie
Ostsachsen

—_— 12,08 % = 247.975 Stiickaktien

(insgesamt 288.506 Stiickaktien, davon
40.531 verliehen an KBO)

2.3 Organigramm der unmittelbaren und mittelbaren
Beteiligungen der Zweckverbande,
in denen die Stadt Heidenau Mitglied ist

ENSO Energie Sachsen Ost AG
Grundkapital: 105.221.170 EUR
(eingeteilt in 2.053.096 Stiickaktien)

A

y

Beteiligungen der
ENSO Energie Sachsen Ost AG
(mittelbare Beteiligungen des Zweckverbandes)




3. Ubersicht iiber die Finanzbeziehungen der Stadt Heidenau zu den Unternehmen und Zweckverbénden

Betrage in TEUR

Name der Gesellschatft, Gewinnabfihrung Verlustabdeckung u. sonst. Burgschaften u. sonst. Umlage
des Zweckverbandes an Haushalt Zuschisse aus Haushalt | Gewahrleistungen der Stadt g

2008 2007 2006 2008 2007 2006 2008 2007 2006 2008 2007 2006
WVH Wohnungsbau- und
Wohnungsverwaltungsge- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sellschaft mbH
Heidenauer Privatisierungs- und 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bautrager GmbH
;ﬁ:gg‘s‘:he Dienste Heidenau 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| 1.247,0| 1.303,8| 1.360,0 0,0 0,0 0,0
WVH Dienstleistungsgesellschaft
Heidenau mbH bis 08.12.05 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hausmeisterdienste Heidenau
Zweckverband Energie 391,3| 391,3| 3913 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostsachsen
Zweckverband
Wasserversorgung Pirna / 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sebnitz
Zweckverband Sachsisches
Kommunales Studieninstitut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 1,2 1,2
Dresden




4. Einzeldarstellung der Unternehmen in Privatrechtsform
4.1 WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH

4.1.1 Beteiligungsubersicht
per 31.12.2008

Stammkapital: 1.600.000,00 EUR

Beteiligung der Stadt Heidenau: 100 %

Grindung der Gesellschaft: 26.06.1992
Eintragung HRB-Nr.: 6951
am: 02.12.1992

letzter Veranderungsnachweis vom 15. Dezember 2005

Sitz der Gesellschaft: Dresdner Str. 15
01809 Heidenau

Unternehmensgegenstand:

- Bewirtschaftung, Verwaltung, Betreuung und Errichtung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, insbesondere Mietwohnungen sowie Eigentumswohnungen und
Eigenheime

- Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben als Baubetreuer

- Bericksichtigung sozialer Belange bei der Bereitstellung von Mietwohnungen

- Ubernahme anfallender Aufgaben im Bereich der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur

- Erwerb, Belastung und Verauf3erung von Grundstiicken sowie Ausgabe von Erbbaurech-
ten

- Bereitstellung von Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbe-
bauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen

- Vermittlung von Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten, gewerblichen Raumen,
Wohnrdaume und Darlehn

- Berechtigung andere Unternehmen zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen

- Betreibung sonstiger Geschéfte, sofern sie dem Gesellschaftszweck dienlich sind.

4.1.2 Finanzbeziehungen

Leistungen der WVH an die Stadt Heidenau in TEUR

Gewinnabfiihrungen 0,0

Leistungen der Stadt Heidenau an die WVH

Verlustabdeckung 0,0
Sonstige Zuschiisse* 0,0
Ubernommene Biirgschaften / sonstige Gewahrleistungen 0,0
Sonstige Verglnstigungen 0,0

*z.B. Gewinnverzicht, Nichteinziehung von Forderungen



4.1.3 Organe

Geschéftsfiuhrerin:

Aufsichtsrat:

Gesellschafterversammlung:

4.1.4 Sonstige Angaben

Abschlussprifer JA 2008:

Anzahl der Mitarbeiter:

Frau Dipl.-Ing. Yvonne Sonnhild Ruffani

Herr Michael Jacobs (Birgermeister, Vorsitzender)

Herr Reno Konig

(Stadtrat, stellvertretender Vorsitzender)

Frau Sandra Pieper (vdw Sachsen Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.)

Herr Harald Tolle

Herr Michael Schirer (Stadtrat)

Herr Mirko Tillack
Herr Steffen Wolf

(Stadtrat)
(Stadtrat)

Herr Michael Jacobs (Birgermeister)

(Ostséachsische Sparkasse Dresden)

BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft Wirt-

schaftsprifungsgesellschaft

keine

4.1.5 Bilanz- und Leistungskennzahlen

2006 Ist 2007 Ist 2008 Plan 2008
Vermobgenssituation
Investitionsdeckung (%) 133 114 111 86
Vermogensstruktur (%) 89 90 91 90
Fremdkapitalquote (%) 61 60 58 58
Kapitalstruktur
Eigenkapitalquote (%) 39 40 41 40

Eigenkapitalreichweite

mit Verlustausgleich

ohne Verlustausgleich

kein Verzehr

kein Verzehr

kein Verzehr

kein Verzehr

Liquiditat

Effektivverschuldung

(TEUR) 40.627 40.145 39.701 39.573
Kurzfristige Liquiditat (%) 308 283 247 257
Rentabilitat

Eigenkapitalrendite (%) 0,4 0,4 0,5 0,0
Gesamtkapitalrendite (%) 3,0 3,0 3,1 2,9

Geschaftserfolg

Pro-Kopf-Umsatz (TEUR)

Arbeitsproduktivitat
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4.1.6 Weitere Kennzahlen mit 5-Jahrestibersicht

2008 2007 | 2006 2005 2004
Wohnungseinheiten Anzahl 2.406 | 2.443 | 2.527 | 2.598 2.615
Gewerbeeinheiten Anzahl 31 32 32 53 57
Durchschnittl. Leerstand % 12,7 14,7 16,2 16,7 15,8
Sollkaltmiete pro Monat EUR/m2 | 4,65 4,55 4,56 4,36 4,28
Instandhaltungskosten pro Monat | EUR/m2 | 0,81 0,94 0,82 0,86 0,78
Umsatzerlose
Hausbewirtschaftung TEUR 9.487 | 9.444 | 9.463 | 9.636 9.584
Verkaufstatigkeit TEUR 265 898 224 107 418
Verwaltung TEUR 0 0 0 124 100
Jahresergebnis TEUR 157 132 116 23 321
Bilanzsumme TEUR 80.253 | 81.470 | 82.671 | 84.478 | 85.871
Eigenkapitalquote % 41,5 40,5 39,6 38,4 37,4

4.1.7 Lagebericht

Geschéftsentwicklung 2008

Grundlage fur die Unternehmenspolitik bildet das fortgeschriebene Unternehmenskonzept fir
die Jahre 2008 — 2018, das gegenwartig nochmals tiberarbeitet wird und dem Gesellschafter
zur Bestatigung vorgelegt werden wird.

Der darin festgelegte Kernbestand der Grundstiicke, der aktiv bewirtschaftet wird, beinhaltet:

im Wohngebiet Heidenau-Migeln

749 WE

mit 14,42 %

Leerstand (108 WE) zum 31.12.2008

im Wohngebiet Heidenau-Sud (Platte) 443 WE

im Wohngebiet Waldstral3e 162 WE
im sanierten Altbaubestand 856 WE
im Neubau (Betreutes Wohnen) 61 WE
gesamt 2271 WE

mit
mit
mit
mit

mit

8,13 %
3,09 %
4,79 %
0,00 %

8,37 %

Leerstand ( 36 WE) zum 31.12.2008
Leerstand ( 5WE)zum 31.12.2008
Leerstand ( 41 WE)zum 31.12.2008
Leerstand ( OWE)zum 31.12.2008

Leerstand (190 WE)zum 31.12.2008

Zum Kernbestand gehdren aul3erdem 19 Gewerbeeinheiten mit 5,00 % Leerstand (1 GE).

Im Kernbestand wurden im Geschéaftsjahr 24, insgesamt 108 WE, riickgebaut. Damit ist der
geplante Rickbau im Wohngebiet Waldstral3e abgeschlossen.

Von den unsanierten Altbauten am 31.12.2008 (135 Wohnungen und 12 Gewerbe) sind ent-
sprechend Unternehmenskonzept und Stadtentwicklungskonzept 22 Wohnungen und 3 Ge-
werbe zum Abriss und 99 Wohnungen und 7 Gewerbe zum Verkauf in den Jahren bis 2013
vorgesehen. Zu zwei Restitutionsobjekten (14 WE und 2 GE) ist nach endgultiger Restituti-
onsentscheidung Uber die weitere Verwendung zu befinden.
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Ein hoher Leerstand von 85,93 % (Vorjahr 87,07 %) in diesem unsanierten Bestand wurde in
Kauf genommen. Eine Sanierung dieser Objekte wirde erhebliche Aufwendungen erfordern,
die fur das Unternehmen wirtschaftlich nicht darstellbar sind. Sie ist deshalb nicht vorgese-
hen.

In den Jahren 2002 bis 2008 wurden bereits 163 Wohnungen sowie 11 Gewerbe in unsanier-
ten Altbauten abgerissen, nachdem Forderbescheide vorlagen.

Damit bewirtschaftet die Gesellschaft Ende 2008 (Vorjahr):

2.367 (2.404) eigene Mietwohnungen (davon mit Restitution 14)
39 ( 39 eigene Eigentumswohnungen
31 ( 32 eigene gewerbliche Einheiten (davon mit Restitution 2)

Der Schwerpunkt der Arbeit der Gesellschaft ist weiter auf Qualitatsverbesserung und Erho-
hung der Kundenzufriedenheit gerichtet. Der Markt in Dresden stabilisiert sich auf Grund der
positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Landeshauptstadt zunehmend. Davon wird in den
nachsten Jahren auch das Dresdner Umland, zu dem auch Heidenau gehort, partizipieren.
Dieser Entwicklungstrend lasst sich gegenwartig noch nicht quantifizieren, sodass das Un-
ternehmen zunéchst weiter von der langfristig prognostizierten Bevélkerungs- und Leer-
standsentwicklung fur Heidenau ausgeht.

Es waren umfangreiche Aktivitaten zur Sicherung eines hohen Vermietungsstandes insbe-
sondere in den modernisierten Wohnanlagen erforderlich, um das hauptsachliche Risiko fur
das Unternehmen, die Entwicklung des Leerstandes in unternehmenseigenen Mietwohnun-
gen, zu begrenzen. Daher konzentrierte sich die Bautatigkeit der Gesellschaft auf Instandhal-
tung, Instandsetzung und Fortsetzung der Modernisierungsarbeiten in bereits teilmoderni-
sierten Anlagen.

Aus der regelmaRigen Uberwachung der Entwicklung des Leerstandes werden laufend
Schwerpunkte fir die Offentlichkeitsarbeit und SanierungsmaRnahmen zur Verbesserung
der Vermietbarkeit im aktiv bewirtschafteten Bestand abgeleitet. Dies findet sowohl in Wer-
bemalRnahmen als auch in der mittelfristigen Planung der Gesellschaft seinen Niederschlag.
Durch Ausstattungsverbesserung der Wohnungen werden attraktive Vermietungsangebote
geschaffen.

Die Gesellschaft engagiert sich intensiv auf dem Gebiet der Stadtentwicklung mit dem Ziel
der Entwicklung eines lebenswerten Umfeldes, besonders flr Familien, was auch der Ver-
besserung der Vermietersituation dient.

Die Gesellschaft vermietete im Geschéftsjahr 2008 die Wohnungen im aktiv bewirtschafteten
Bestand mit einer monatlichen Soll-Miete von durchschnittlich 4,75 €/m2 (Vorjahr 4,69 €/m?2).
Dabei sind Spannen zwischen durchschnittlich 4,12 €/m2 (Vorjahr 4,08 €/m2) im Plattenbau-
gebiet Mugeln, 5,11 €/m? (Vorjahr 5,03 €/m?) in teil- und vollsanierten Altbauten und bis zu
5,16 €/m? (Vorjahr 4,72 €/m?) im Gebiet Waldstra3e wirksam. In der Anlage fur Betreutes
Wohnen wird eine Soll-Miete von 8,38 €/m2 (Vorjahr 8,36 €/m2) erzielt. Im unsanierten Alt-
baubestand betragen die durchschnittlichen Mieten 2,53 €/m? (Vorjahr 2,49 €/m?).

Die realisierte durchschnittliche Miete je m2 Wohnflache betrug im Geschaftsjahr 2008 unter
Berlicksichtigung der Erldsschmélerungen wegen Leerstands monatlich 4,04 €/m2 (Vorjahr
3,91 €/m?). Daneben wurden Umlagen fir Heizung, Warmwasser und allgemeine Betriebs-
kosten erhoben.

Die Durchschnittsmiete (ohne Betriebskosten) lag bei rund 256 €/Monat/Wohnung (Vorjahr
249 €/Monat/Wohnung) im aktiv bewirtschafteten Bestand ohne Betreutes Wohnen.

12



Fir die Instandhaltung und Instandsetzung des Wohnungsbestandes wurden 2.859 T€ auf-
gewendet. Davon wurden 1.525 T€ aktiviert. Die schrittweise Sanierung von 749 Wohnungen
in Plattenbauten im Wohngebiet Heidenau-Mugeln und 443 Wohnungen im Wohngebiet Hei-
denau-Sid (2009 mit ersten Aufzugeinbauten) wird weitergefihrt.

Die Gesellschaft hat kein Personal.

Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft zeigt im Vergleich zum Vorjahr eine Verringerung des
Vermogens der Gesellschaft um 1.217 T€, bezogen auf die um das Sonderverlustkonto be-
reinigte Bilanzsumme. Die Verringerung des Anlagevermégens (168 T€) ergibt sich haupt-
sachlich aus den planmafigen (1.683 T€) und aul3erplanmafigen (23 T€) Abschreibungen.
Dem stehen lediglich Zugénge, insbesondere aus Nachaktivierungen, von 1.542 T€ gegen-
tber.

Die liquiden Mittel (1.753 T€) sanken auf Grund der Eigenfinanzierung der Sanierungsmali-
nahmen im Geschéftsjahr um 110 T€.

Die Eigenkapitalquote betragt nach Bereinigung der Bilanzsumme um das Sonderverlustkon-
to geman § 17 Abs. 4 DMBIIG 41,5 % (Vorjahr 40,5 %).

Die Gesellschaft reduzierte die Sanierung im Altbaubereich und konzentriert sich auf Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Vermietbarkeit von Wohnungen in sanierten und teilsanierten
Bestanden.

Hierbei entsteht ein hoher Anteil nicht aktivierbarer Kosten bzw. ist die Umlage der Moderni-
sierungskosten zur Mieterh6hung nur sehr begrenzt moglich.

Das Eigenkapital von insgesamt 34.634 T€, die lang- und mittelfristigen Rickstellungen
(1.537 T€) und das mittel- und langfristige Fremdkapital (42.461 T€) Uberdecken das Anla-
gevermdgen zu 108 %.

Fir alle bekannten Rickgabeanspriiche wurde eine 100%ige Rickstellung zum Ausgleich
der Bewertung im Anlagevermdgen gebildet. Fir andere rickgestellte Zahlungsverpflichtun-
gen bestehen Liquiditatsreserven.

Die kurzfristig gebundenen Vermogenswerte einschlieBlich der liquiden Mittel (4.055 T€)
decken das kurzfristige Fremdkapital (2.922 T€) vollstandig ab.

Anzumerken ist dabei, dass das kurzfristige Fremdkapital Verbindlichkeiten aus Bankkredi-
ten von 1.605 T€ enthalt, die in 2009 fallig werden. Diese Verbindlichkeiten werden aus lau-
fenden Mieteinnahmen des Jahres 2009 beglichen. Dem Unternehmen steht dariiber hinaus
als Sicherheit eine Kontokorrentlinie von 460 T€ zur Verfigung.

Im Berichtsjahr und in der Folgezeit war die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft jederzeit ge-
geben.

Die Mieteinnahmen (6.601 T€) stiegen im Vergleich zum Vorjahr (6.534 T€) leicht. Das resul-

tiert aus Mieterh6hungen, insbesondere nach Modernisierungen. Der Anteil der Mieten am
Ertrag betragt 64,1 % (Vorjahr 59,5 %).
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Weitere Einnahmen wurden Uberwiegend erzielt durch:

- Betriebskostenabrechnung

- Grundstlicksverkaufe

- Zinsertrage

- Gewinnabfiihrung der WVH Dienstleistungsgesellschaft mbH, Heidenau

Die Zinsaufwendungen beinhalten neben den Zinsen der fiir Sanierungsmafnahmen aufge-
nommenen Darlehen im Wesentlichen Zinsen auf umgeschuldete Altkredite (526 T€). Das
Beteiligungsergebnis ergibt sich aus der Gewinnabfiihrung der WVH Dienstleistungsgesell-
schaft Heidenau mbH (122 T€).

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit betragt 210 T€. Dabei wirken als Einflis-
se aulerhalb des gewdhnlichen Geschéftsbetriebes aulerplanméfige Abschreibungen we-
gen des Rickbaus zur Reduzierung des strukturellen Leerstandes (23 T€). Die Gesellschaft
weist damit einen Jahresiberschuss von 157 T€ aus. Mit diesem Jahresergebnis ergibt sich
ein Cashflow von 1.869 T€ bei 1.706 T€ Abschreibungen.

Die wirtschaftliche Situation wird durch folgende Kennzahlen weiter charakterisiert:

2006 2007 2008 Plan 2008
Investitionsdeckung % 133 114 111 86
Vermogensstruktur % 89 90 91 90
Fremdkapitalquote % 61 60 58 58
Eigenkapitalquote % 39 40 41 40
Eigenkapitalreichweite Jahre - - - -
Effektivverschuldung T€ 40.627 40.145 39.701 39.573
Kurzfristige Liquiditat % 308 283 247 257
Eigenkapitalrendite % 0,4 0,4 0,5 0,0
Gesamtkapitalrendite % 3,0 3,0 3,1 2,9
Pro-Kopf-Umsatz T€ -- -- -- -
Arbeitsproduktivitat - - - -

Ausblick auf den Geschaftsverlauf 2009

Zum 01.01.2006 wurden im Unternehmensverbund der Gesellschaft wesentliche Umstruktu-
rierungen vorgenommen. Um die steuerlichen Mdglichkeiten der erweiterten Kiirzung nach §
9 Nr. 1 Satz 2 bis 4 GewStG nutzen zu kénnen, wurden alle Nebengeschafte an Tochterun-
ternehmen verlagert. Das Personal ging an die WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau
mbH Uber. Zwei Gewerbeobjekte wurden an die Heidenauer Privatisierungs- und Bautrager
GmbH verkauft. In der WVH verblieb die Bewirtschaftung der eigenen Uberwiegend zu
Wohnzwecken genutzten Immobilien.

Fur den Abriss/Rickbau von Wohnungen erging von der KfW ein Bescheid zur zusatzlichen
Altschuldenentlastung in Hohe von 1.036 T€. Davon konnten bereits 957 T€ abgerufen wer-
den.

Der Gesellschafter bestatigte nach Behandlung im Aufsichtsrat im November 2005 das (-
berarbeitete langfristige Unternehmenskonzept bis 2015, womit klare Zielrichtungen fir die
zukunftige Entwicklung abgesteckt wurden. Dieses Unternehmenskonzept beriicksichtigt die
zum Zeitpunkt der Erarbeitung zu erwartende Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Heide-
nau, die Entwicklung der Haushaltsgrof3en und die daraus resultierende Leerstandsentwick-
lung.
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Beschlossene Forderprogramme zum Abriss/Rickbau von nicht mehr vermietbaren Woh-
nungen wurden unter Beachtung des vom Stadtrat beschlossenen integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes der Stadt Heidenau einbezogen. Aul3erdem sind die Auswirkungen der Um-
strukturierung fir den Zeitraum eingeflossen. Gegenwartig wird dieses Unternehmenskon-
zept unter Berlcksichtigung der Erfahrungen und veranderten Bedingungen fir die Zukunft
fur die Jahre 2009 — 2019 fortgeschrieben.

Beschlossene Riickbaumaflnahmen wurden in 2008 mit dem Wohnblock Rosa-Luxemburg-
Stralle 12/14/16/18 abgeschlossen.

Entscheidend fur die Ertragslage der Gesellschaft in der Zukunft bleibt neben der Entwick-
lung des Leerstandes die Entwicklung der Héhe der Wohnungsmieten.

Bei der Modernisierung der Wohnungsbesténde kdnnen Mieterhéhungen gem. § 559 BGB
vorgenommen werden. Aul3erdem sind begrenzt Mieterhéhungen nach 8§ 558 BGB (Ver-
gleichsmieten) im Kernbestand mdglich. Die sich daraus ergebende Miete liegt je nach Ge-
baudeart zwischen ca. 2,61 und 7,41 €/m2 Wohnflache.

Die Gesellschaft orientiert darauf, die Neuaufnahme von Krediten auszuschliel3en und Sa-
nierungen mit Eigenmitteln vorzunehmen. Die Bemihungen um die Sicherung einer langfris-
tigen Anschlussfinanzierung nach Auslauf von Zinsbindungen bei gleichzeitiger Neuordnung
der Besicherungen werden fortgesetzt. So wurden bereits die Mehrzahl der Darlehen unter
Ausnutzung des niedrigen Zinsniveaus umgeschuldet bzw. mit Forwarddarlehen als An-
schlussfinanzierungen nach Auslauf der Zinsbindungsfrist in der Regel mit 10-jahrigem Fest-
zins teilweise bis zum Jahr 2020 zinsgunstig vereinbart.

Im Ergebnis wurde bereits ein geringerer Zinsaufwand fur die Zukunft gesichert, als er noch
im Unternehmenskonzept angenommen wurde. Derivate Finanzinstrumente nutzte die Ge-
sellschaft nicht.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit wird in den Geschéftsjahren 2009 und
2010 ausgeglichen sein, wenn es gelingt, den Vermietungsstand auf dem im langfristigen
Unternehmenskonzept prognostizierten Niveau zu halten. Fir die Tochtergesellschaften
DLG und TDH ist 2009 und 2010 mit einem positiven Betriebsergebnis zu rechnen. Die Hei-
denauer Privatisierungs- und Bautrager GmbH erlitt 2008 durch aul3erplanméfige Abschrei-
bungen im Zusammenhang mit der Notwendigkeit von Altlastensanierungen einen Verlust
von 25 T€, wird jedoch ab 2009 wieder in die Gewinnzone zurtickkehren.

Die WVH konzentriert ihre Arbeit auf die regelmallige Analyse der entscheidenden Risiken
fur die Stabilitat des Unternehmens.

Insbesondere werden aus den regelméfiigen Leerstandsanalysen Mal3nahmen zur Reduzie-
rung des Leerstandes abgeleitet, wie Intensivierung bzw. spezielle Aktivitaten der Offentlich-
keitsarbeit, Differenzierung der Vereinbarung der Miethéhe bei Neuvermietung, Instandset-
zung von unsanierten Wohnungen vor Neuvermietung, Mal3nahmen zur Erhdhung der Si-
cherheit in den Wohngebieten und Verschonerung der Wohngebiete sowie Einflussnahme
auf die Entwicklung guter nachbarschaftlicher Beziehungen der Mieter.

Besonderes Augenmerk legt die Gesellschaft auf die Integration von Spataussiedlern in das
gesellschaftliche Leben der Stadt, um so der Entstehung von sozialen Spannungen vorzu-
beugen.

Zur laufenden Steuerung der wirtschaftlichen Ergebnisse werden von der verwendeten Soft-
ware angebotene Controllinginstrumente ausgestaltet und damit strenge Kontrollen der Ein-
haltung der Instandhaltungsbudgets beginnend bei der Auftragsvergabe sowie die regelma-
Rige Uberwachung der Einhaltung der geplanten Verwaltungskosten durchgefiihrt. Ein be-
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stehendes straffes System zur Beitreibung von Mietriicksténden wurde ergénzt durch ein
System der Analyse der Mietriickstande. Es wird intensiv Einfluss auf die Beitreibung von
Mietriickstanden genommen. Die Beitreibung von Forderungen aus vorliegenden Titeln wur-
de nach erfolglosen Vollstreckungsbemihungen an Inkassounternehmen tbertragen. Ein
umfassendes Analysesystem wurde als Voraussetzung zur bewussten Beeinflussung des
wesentlichsten Bestandteils der Betriebskosten — der Heizkosten — geschaffen.

Damit konnten gezielt technische Mal3nahmen zur Senkung des Wéarmeverbrauchs eingelei-
tet und die Auswirkungen verfolgt werden.

Die wichtigsten betrieblichen Regelungen zur Uberwachung bestandsgefahrdender Prozesse
liegen aktuell vor. Damit stehen der Geschaftsfihrung regelmaRige Analysen zur aktuellen
Entwicklung wichtiger betriebswirtschaftlicher Daten zur Verfluigung.

Dazu z&hlen:

- Vermietungsstand/Leerstand,

- Forderungen aus Vermietung,

- Stand der kurzfristigen Liquiditat,

- Einhaltung und Verwendung des Instandhaltungsbudgets,
- Mahnung von Schuldnern und Titelverwaltung.

Nach weitgehendem Abschluss der umfassenden Sanierungsmaflinahmen werden die orga-
nisatorischen Voraussetzungen fir die systematische Erfassung von Mieterhéhungsmdglich-
keiten nach dem Vergleichsmietensystem geschaffen.

Fur eine Hauptstiitze des Unternehmens, das EDV-System, gibt es unter Berlcksichtigung
moderner Kommunikationssysteme ein Sicherheitskonzept, das standig den aktuellen Anfor-
derungen angepasst wird.

Es wird eingeschatzt, dass mit diesen Mal3nahmen zur Friherkennung sich entwickelnder
Risiken diese rechtzeitig erkannt werden und Aktivitdten zur Abwendung eingeleitet werden
kénnen.

Ungeachtet dessen bedarf die Dokumentation, die Erfassung sich herausbildender neuer
Risikofelder und das konkrete, insbesondere das EDV-gestitzte Erkennen und Ableiten von
Gegenaktionen einer standigen Weiterentwicklung.

Heidenau, im Mai 2009

Sonnhild Ruffani
Geschaftsfihrerin
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4.1.8 Bilanz der WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

Betrdge in TEUR

Aktiva 31.12.2008 %] 31.12.2007| 31.12.2006
Ist Ist Ist

A. Anlagevermdgen 72.986.,0] 89,15 73.154.1 73.370.9
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,1 0,2 1,2
Il. Sachanlagen 72.477,8 72.645,8| 72.961,6
lll. Finanzanlagen 508,1 508,1 408,1
B. Umlaufvermégen 7.219.5 8,82 8.251.4 9.229.3
I. Vorrate 1.521,6 1.691,3 2.323,5
II.  Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande 3.945,0 4.697,7 4.614,8
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.752,9 1.862,4 2.291,0
C. Rechnungsabgrenzungsposten 47,21 0,06 64,6 711
D. Sonderverlustkonto aus Riickstellungsbildung 1.618,5] 1,98 1.725,9 1.839,2

gemaR 8 17 Abs. 4 DMBIIG

Summe Aktiva 81.871,2| 100,00/ 83.196.0f 84.510,5
Passiva
A. Eigenkapital 34.633,8| 42,30 34.476.8( 34.330,6
I.  Gezeichnetes Kapital 1.600,0 1.600,0 1.600,0
II. Kapitalriicklage 16.496,5 16.496,5 16.246,5
lll.  Gewinnrlcklagen 16.246,7 16.246,7 16.232,7
IV. Bilanzgewinn 133,6 133,6 2514
V. Jahresuberschuss 157,1 0
B. Sonderposten 317,2 0,39 323,6 323,6
C. Rickstellungen 240171 2,93 2.648.8 2.641.5
D. Verbindlichkeiten 445185 54,38 45.746,8] 47.214.8
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 44.056,6 45.426,0| 46.663,5
2. Erhaltene Anzahlungen 228,6 119,5 208,2
3. Verbindlichkeiten aus Lieferung u. Leistungen 228,0 197,5 327,4
4. Sonstige Verbindlichkeiten 52 3,8 15,7

Summe Passiva 81.871,2| 100,00 83.196,0 84.510,5
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4.1.9 Gewinn-und Verlustrechnung

WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH

Betrage in TEUR

31.12.2008| 31.12.2008( 31.12.2007| 31.12.2006
Ist Plan * Ist Ist
Betriebliche Ertrage 9.742,1 9.926,0 10.165,7 9.961,0
1. Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 9.486,7 9.480,0 9.444.4 9.463,0
2. Umsatzerldse aus Grundstiicksverkaufen 265,0 180,0 898,0 2240
3. Bestandsveranderung -254,5 0,0 -545,3 -179,0
4. Sonstige betriebliche Ertrage 244.9 266,0 368,7 453,0
Betriebliche Aufwendungen -7.615,1 -7.694,0 -8.044,0 -7.963,0
1. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen -5.208,4 -5.349,0 -5.646,0 -5.424.,0
2. Personalaufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0
3. Abschreibungen auf immaterielles Vermdgen
und Sachanlagen -1.706,0 -1.676,0 -1.705,0 -1.694,0
4. Sonstige betriebliche Aufwendungen -700,7 -669,0 -693,0 -845,0
2.127,0 2.232,0 2.122 1.998,0
Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertragen 1219 16,0 132,3 71,0
Zinsertrage 260,3 214,0 271,3 266,0
Zinsaufwendungen -2.299,4 -2.324,0 -2.312,8 -2.348,0
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit 209,8 138,0 2125 -13,0
AulRerordentliches Ergebnis 0,0 -99,0 0,0 0,0
Steuern -52,8 -32,0 -80,6 129,0
Jahresiberschuss / Jahresfehlbetrag 1571 7.0 132 116,0
Verrechnung 0,0 -6,0 2,0 135,0
Bilanzergebnis 157,1 1,0 134 251,0

* Planfortschreibung vom 9.12.2008
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4.2 Technischen Dienste Heidenau GmbH
(Muttergesellschaft: WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Heidenau mbH)

4.2.1 Beteiligungsibersicht
per 31.12.2008

Stammkapital: 160.000 EUR
Beteiligung der WVH: 100 %
Grindung der Gesellschaft: 21.12.1995
Eintragung HRB-Nr.: 12670

am: 06.02.1996

letzte Eintragung vom 13.12.2005

Sitz der Gesellschaft: Dresdner Str. 15
01809 Heidenau

Unternehmensgegenstand:

- Erzeugung, Verteilung und Fortleitung von Warme und anderen Energietragern fur Hei-
denau und Umgebung

- Errichtung und Verwaltung technischer Anlagen aller Art sowie Dienstleistungen, die
hiermit im Zusammenhang stehen

- alle im Bereich der Infrastruktur anfallenden Aufgaben

4.2.2 Finanzbeziehungen

Leistungen der TDH an die Stadt Heidenau in TEUR

Gewinnabfiihrungen 0,0

Leistungen der Stadt Heidenau an die TDH

Verlustabdeckung 0,0
Sonstige Zuschiisse * 0,0
Ubernommene Biirgschaften / sonstige Gewahrleistungen 1.247,0
Sonstige Verglnstigungen 0,0

* 7.B. Gewinnverzicht, Nichteinziehung von Forderungen

4.2.3 Organe
Geschatftsfuhrer: Herr Dipl.-Ing. Wolfgang Hansel
Aufsichtsrat: keinen

Gesellschafterversammlung: Frau Dipl.-Ing. Yvonne Sonnhild Ruffani
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4.2.4 sonstige Angaben

Abschlussprifer JA 2008:

Anzahl Mitarbeiter:

9

4.2.5 Bilanz- und Leistungskennzahlen

BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

2006 Ist 2007 Ist 2008 Plan 2008
Vermoégenssituation
Investitionsdeckung (%) 1.559 633 119 171
Vermogensstruktur (%) 72 61 65 54
Fremdkapitalquote (%) 101,1 93,9 97,2 83
Kapitalstruktur
Eigenkapitalquote (%) -1,6 0,5 2,8 1
Eigenkapitalreichweite
mit Verlustausgleich
ohne Verlustausgleich

Liquiditat
Effektivverschuldung (TEUR) 3.408 3.030 2.874 2.690
Kurzfristige Liquiditat (%) 255 194 223 180
Rentabilitat
Eigenkapitalrendite (%) -210 689 133 68
Gesamtkapitalrendite (%) 8,6 7,8 8,49 504
Geschaftserfolg
Pro-Kopf-Umsatz (TEUR) 273 278 305 211
Arbeitsproduktivitét 8,6 8,0 8,6 6,7
4.2.6 Weitere Kennzahlen mit 3-Jahresubersicht

2006 2007 2008
Wéarmeabgabe MWh 27.231,1 24.987,6 26.163,6
Anschlussleistung kW 22.880,1 22.410,0 23.054,0
Umsatzerldse
Warmelieferungen TEUR 2.769,8 2.588,7 2.881,5
Contracting TEUR 59,4 494 52,6
Lieferungen und Leistungen TEUR 172,0 138,8 1179
Jahresergebnis TEUR 155 166 169
Bilanzsumme TEUR 5.295,9 5.509,8 4.913
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4.2.7 Lagebericht
Uberblick

Die Technische Dienste Heidenau GmbH (TDH) erzeugt, verteilt und tbergibt Fernwéarme an
kommunale, genossenschaftliche, private und gewerbliche Abnehmer. Service rund um die
Uhr, rationeller Energieeinsatz und Optimierung der Abnahme beim Kunden gehéren dabei
zum Leitbild des Unternehmens. Zur Weiterentwicklung als Dienstleister werden in Synergie
stehende Geschaftsfelder, wie Betriebsfihrung und Arbeiten an Versorgungssystemen mit
Druckluft, ausgefthrt.

Die WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH (WVH) ist
alleinige Gesellschafterin der TDH. Die Stadt Heidenau ist zu 100 % an der WVH beteiligt.
Damit findet in der Unternehmenskonzeption, die im Verbund erstellt wurde, neben der wirt-
schaftlichen auch die soziale Verantwortlichkeit Beachtung.

Geschaftsentwicklung

Das den Warmeabsatz beeinflussende Wetter kann gegeniber dem Vorjahr neutral betrach-
tet werden.

Die Olpreise, welche ausschlaggebend fiir die Entwicklung des Energiemarktes sind, erreich-
ten in diesem Jahr Rekordwerte. Ende des Jahres setzte jedoch ein drastischer Preisverfall
ein. Dieser wird, sollte er langer anhalten, jedoch erst Auswirkungen in der folgenden Perio-
de zeigen. Im Wesentlichen durch verhandelte gunstigere Einkaufskonditionen und Einspa-
rungen infolge technischer MaRnahmen konnte die Technische Dienste Heidenau GmbH ein
ahnliches Ergebnis, wie im Vorjahr erwirtschaften. Der Jahrestiberschuss betragt 169 TEUR
(Vorjahr 165 TEUR).

Der Finanzmittelbestand der TDH sank im Berichtsjahr durch Tilgung von Darlehen

(182 TEUR) und Investitionen (289 TEUR) um 362 TEUR. Das Betriebsergebnis von

246,4 TEUR fiel hauptsachlich durch erhdhte Aufwendungen fir Instandhaltung gegenuber
dem Vorjahr (296,2 TEUR) etwas geringer aus. Die wirtschaftliche Situation wird durch fol-
gende Kennzahlen weiter charakterisiert.

2006 2007 2008 Plan 2008
I nvestitionsdeckung % 1.559 633 119 171
V ermdégensstruktur % 72 61 65 %)
Fremdkapitalquote % 1015 939 97,2 83
Eigenkapitalquote % -1,6 05 2,8 1
Effektivverschuldung TEUR 3.408 3.030 2.874 2.690
kurzfristige Liquiditat % 255 194 223 180
Eigenkapitalrendite % -210 689 133 68
Gesamtkapitalrendite % 8,6 7.8 849 504
Pro-K opf-Umsatz TEUR 273 278 305 211
Arbeitsproduktivitat % 8,6 8,0 8,6 6,7

Der zweite Bauabschnitt zur Sanierung des Freibades im Auftrag der Stadt Heidenau endete
mit der Er6ffnung am 18.05.2008. Der neue Eingangs-, Sanitér- und Umkleidebereich wurde
gut angenommen. Obwohl umliegende Bader den Riickgang von Besucherzahlen durch un-
stetige Witterung in der Saison anzeigten, besuchten geniigend Gaste das Freibad. Bei
gleichzeitig wirtschaftlichem Management konnte der im Rahmen des Betriebsfiihrungsver-
trages ,Albert-Schwarz-Bad“ auf Namen und Rechnung der Stadt Heidenau von der TDH
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aufgestellte und von der Stadtverwaltung bestatigte Wirtschaftsplan eingehalten und die ver-
einbarten Zuschiisse planmafig vereinnahmt und verwendet werden.

Am 31.12.2008 hat die TDH einen stichtagsbezogenen Stand von neun Arbeitnehmern und
einem Geschaftsfuhrer.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Ein Risiko im Sinne des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) bleibt, wie in den Vorjahren, die Entwicklung am Wohnungsmarkt. Riickbau und
Leerstand hatten wie bisher auch im Jahr 2008 keinen wesentlichen Einfluss.

Der Energiemarkt ist schwer zu prognostizieren. Entgegen dem langfristig allgemein einge-
schatzten anhaltenden hohen Preisniveau kam es Ende 2008 zu einem erheblichen Preisab-
fall. Die vertraglich vereinbarte Preisgleitung der TDH hat sich jedoch bisher bei Steigerun-
gen und Senkungen bewahrt.

Mit dem angestrebten Wettbewerb im Energiebereich wird auch zunehmend eine Verdran-
gung am Markt eingeleitet. Die Fernwarme ist in der Stadt Heidenau fest etabliert. Geringere
Abgange und Zugewinne halten sich seit langerer Zeit in Waage.

Gesetzesanderungen und Neueinfiihrungen zum Thema Energie sind zurzeit sehr aktuell.

Mit der Zielstellung zur Energieeinsparung ist hier eher mit positiven Auswirkungen fir Fern-
warme zu rechnen.

Seit der Novellierung der Energieeinsparverordnug (ENEV) im Jahr 2007 hat der Primarfak-
tor bei der Ermittlung der Energiebilanz eine grofRe Bedeutung. Das Zertifikat der TDH weist
den sehr guten Wert von 0,547 aus. Der Warmeeinsatz von 34,2 % Kraft-Wé&rme-Kopplung
und 38,9 % erneuerbaren Energien in den Versorgungsnetzen des Unternehmens fuhrt da-
mit zu einer Starkung am Markt. Entsprechend des Entwicklungskonzeptes fur die Jah-

re 2008 bis 2018 ist fur das Jahr 2009 mit einem positiven Ergebnis von ca. 141 TEUR nach
Steuern zu rechnen.

Vorgéange nach dem Bilanzstichtag

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Abschluss des Geschéftsjahres sind nicht zu
verzeichnen. Zu Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten liegen langfristige Zinsverein-
barungen vor. Gleiches gilt fir Darlehen des Gesellschafters. Risiken aus Zinsdnderungen
sind daher minimal. Derivate Finanzinstrumente werden nicht genutzt. Geldanlagen erfolgen
als risikofreie Festgeldanlagen bei Einrichtungen, die dem Deutschen Sparkassen- und Giro-
verband e. V. (DSGV) oder dem Bundesverband deutscher Banken (BdB) angehéren und
damit abgesichert sind.

Heidenau, 20. Februar 2009

Hansel
Geschaftsfuhrer
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4.2.8 Bilanz der Technischen Dienste Heidenau GmbH

Betrage in TEUR

Aktiva 31.12.2008 % 31.12.2007 31.12.2006
Ist Ist Ist
A. Anlagevermdgen 3.002,7 61,11 3.056.8 3.337.9
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéande 2,0 4,3 13,0
Il.  Sachanlagen 3.000,7 3.052,5 3.324,9
B. Umlaufvermégen 1.575,1 32,06 1.938.7 1.272.6
I. Vorréte an Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffen 50 7,6 1,6
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2425 242,0 162,3
IIl.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.327,6 1.689,1 1.108,7
C. Rechnungsabgrenzungsposten 117 0,24 215 271
D. Nicht durch Eigenkap. gedeckter Fehlbetrag 323.8 6,59 4928 658,3
Summe Aktiva 4.913.3 100,00 5.509,8 5.295,9
Passiva
A. Eigenkapital 0,0 0,00 0.0 0.0
I.  Gezeichnetes Kapital 160,0 160,0 160,0
Il. Verlustvortrag -652,8 -818,3 -972,9
Ill.  Jahresuiberschuss / Jahresfehlbetrag 169,0 165,5 154,6
IV.  Nicht durch Eigenkap. Gedeckter Fehlbetrag 323,8 492,8 658,3
B. Sonderposten mit Riicklageanteil 693,0 14,11 795,1 899.3
C. Ruckstellungen 713 1,45 275 42,3
D. Verbindlichkeiten 4.147 84,40 4.684.4 4.351.0
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 1.286,9 1.417,0 1.546,5
2. Verbindlichkeiten aus Lieferung u. Leistungen 384,0 401,7 249,3
3. Verbindlichkeiten gegentiber Verbundenen 0,5 1,3
4. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 2.410,1 2.678,6 2.531,3
5. Sonstige Verbindlichkeiten 65,3 185,7 23,9
E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.2 0,05 28 3.3
Summe Passiva 4.913,.3 100,00 5.509,8 5.295,9

4.2.9 Gewinn- und Verlustrechnung der Technischen Dienste Heidenau GmbH

Betrage in TEUR

31.12.2008 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006

Ist Plan Ist Ist

Betriebliche Ertrage 3.306,1 3.001,0 3.009,5 3.234,8
Umsatzerlose 3.051,9 2.739,3 2.776,9 3.001,2
Andere aktivierte Eigenleistungen 2,4 1,0 0,6 0,2
sonstige betriebliche Ertrage 251,7 260,7 232,0 233,4
Betriebliche Aufwendungen -3.016,7 -2.717,4 -2.690,7 -2.889,0
Materialaufwand -2.110,9 -1.698,7 -1.809,8 -2.003,6
Personalaufwand -356,2 -423,8 -348,5 -350,6
sonstige betriebliche Aufwendungen -206,6 -209,4 -193,4 -191,8
Abschreibungen -343,1 -385,5 -339,1 -343,0
Betriebsergebnis 289,3 283,6 318,8 345,8
Zinsen und &hnliche Ertrage 52,1 15,0 51,9 28,8
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -220,8 -218,0 -227,7 -243,2
Ergebnis der gewbhnlichen Geschéftstatigkeit 120,6 80,6 143 131,4
AuRerordentliche Aufwendungen 0,0 0
Steuern 48,4 -29,2 22,5 23,2
Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag 169.0 514 165,5 154.6
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4.3 WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH
(Muttergesellschaft: WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Heidenau mbH)

4.3.1 Beteiligungsubersicht
per 31.12.2008

Stammkapital: 100.000 EUR
Beteiligung der WVH: 100 %
Grindung der Gesellschaft: 16.09.1997
Eintragung HRB-Nr.: 15153

am: 18.11.1997

letzte Eintragung 24.08.2006

Sitz der Gesellschaft: Dresdner Str. 15
01809 Heidenau

Unternehmensgegenstand:

- Bewirtschaftung von Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Eigenheimen im
Wege der Geschéftsbesorgung fiir Dritte, insbesondere fiir die WVH Wohnungsbau-
und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH,

- Bereitstellung von Dienstleistungen fur Gemeinschaftsanlagen, Folgeeinrichtungen,
Gewerbebauten sowie soziale und kulturelle Einrichtungen,

- Erbringung von Hausmeisterdiensten aller Art.

4.3.2 Finanzbeziehungen

Leistungen der DLG an die Stadt Heidenau in TEUR

Gewinnabfiihrungen 0,0

Leistungen der Stadt Heidenau an die DLG

Verlustabdeckung 0,0
Sonstige Zuschiisse * 0,0
Ubernommene Biirgschaften / sonstige Gewahrleistungen 0,0
Sonstige Verglnstigungen 0,0

* 7.B. Gewinnverzicht, Nichteinziehung von Forderungen
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4.3.3 Organe
Geschaftsfihrerin:
Aufsichtsrat:

Gesellschafterversammlung:

4.3.4 sonstige Angaben

Abschlussprifer JA 2008:

Anzahl Mitarbeiter:

Frau Dipl.-Ing. Yvonne Sonnhild Ruffani

keinen

Frau Dipl.-Ing. Yvonne Sonnhild Ruffani

BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

41

4.3.5 Bilanz- und Leistungskennzahlen

2006 Ist 2007 |Ist 2008 Plan 2008

Vermobgenssituation
Investitionsdeckung (%) 162 161 96 122
Vermogensstruktur (%) 26 19 17 17
Fremdkapitalquote (%) 71 50 57 50
Kapitalstruktur
Eigenkapitalquote (%) 29 50 43 51
Eigenkapitalreichweite kein Verzehr | kein Verzehr

mit Verlustausgleich

ohne Verlustausgleich
Liquiditat
Effektivverschuldung (TEUR) -9,7 -124,7 -124,1 -111,7
Kurzfristige Liquiditat (%) 104 163 146 164
Rentabilitat (vor Gewinnabfiih-
rung)
Eigenkapitalrendite (%) 71 66 61 8
Gesamtkapitalrendite (%) 21 33 26 4
Geschaftserfolg
Pro-Kopf-Umsatz (TEUR) 43 44 46 47
Arbeitsproduktivitét 1,3 1,4 1,4 1,3
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4.3.6 Lagebericht

Geschéftsentwicklung 2008

Die im Jahr 2006 wesentlich ausgeweiteten Geschéfte der WVH Dienstleistungsgesellschaft
Heidenau mbH (DLG) wurden im Jahr 2008 auf gleichem Niveau fortgefuhrt. Es werden
Hausmeisterleistungen, Leistungen zur Verwaltung von Grundstiicken, zur Geschaftsbesor-
gung und Buchfiihrung erbracht.

Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Seit dem 1. Januar 1999 besteht ein Gewinnabfuhrungsvertrag mit dem Gesellschafter.

Die Gesellschaft entwickelt sich sowohl ertrags- als auch liquiditatsseitig stabil.

Die Vermogenslage wird durch das Ansteigen von flissigen Mitteln um 60,4 T€ sowie die Er-
héhung der Verbindlichkeiten um 54,1 T€ (einschlie3lich der Verpflichtung zur Gewinnabfuh-
rung mit 121,9 T€) gepragt.

Die Liquiditat war zu jedem Zeitpunkt ohne fremde finanzielle Mittel gesichert. Das Betriebs-

ergebnis verbesserte sich um 4,9 T€ auf 106,4 T€.

Es wird ein positiver Cashflow von 178,9 T€ erreicht.

Die Unternehmenslage wird dartuber hinaus durch folgende Kennzahlen charakterisiert:

2005 2006 2007 2008 2008

IST IST IST IST PLAN
Investitionsdeckung % 20 162 161 96 122
Vermogensstruktur % 50 26 19 17 17
Fremdkapitalquote % 54 71 50 57 50
Eigenkapitalquote % 46 29 50 43 51
Effektivverschuldung TE 9,3 -9,7 -124,7 -124,1 -111,7
Kurzfristige Liquiditat % 92 104 163 146 164
Eigenkapitalrendite % 51 71 66 61 8
(vor Gewinnabfuihrung)
Gesamtkapitalrendite % 24 21 33 26 4
(vor Gewinnabfuihrung)
Pro-Kopf-Umsatz TE 28 43 44 46 47
Arbeitsproduktivitét 1,4 1,3 1,4 1,4 1,3
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Chancen und Risiken der klinftigen Entwicklung

Chancen und Risiken der Gesellschaft sind im Wesentlichen gekoppelt an die geschéftliche
Entwicklung der Gesellschafterin. Die im Rahmen der Geschaftstatigkeit fur die WVH Woh-
nungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH (WVH) realisierten Dienst-
leistungen betragen ca. 90 % des Umsatzvolumens der Gesellschaft. Da im Rahmen beste-
hender Dienstleistungsvertrdge zwischen beiden Gesellschaften die Geschaftsfiihrung der
WVH, die Verwaltung des Wohnungsbestandes, die Aktivitaten zur Mieterbindung als auch
die Betreuung der Mieter durch die DLG erbracht werden, besteht eine enge wirtschaftliche
Verflechtung.

Entsprechend sind die Risiken, neben der kiinftigen Auslastung der Hausmeisterkapazitaten
fur konzernfremde Auftraggeber, insbesondere an die Stabilitat bzw. Erweiterung der fir die
WVH verwalteten Grundstiicke und des entsprechenden Wohnungsbestandes gebunden.
Damit gewinnt der Beitrag zur Senkung des Leerstandes des Hauptauftraggebers WVH, die
Erweiterung des Leistungsangebotes als auch das wirtschaftliche Umfeld in der Region zu-
nehmend an Bedeutung.

Das System zur komplexen Verwaltung und Abrechnung der eigenen Leistungen wurde auf
den erweiterten Geschaftsumfang ausgedehnt und ist geeignet, die wirtschaftlichen Gege-
benheiten sowie deren Besonderheiten in angemessenem Mal3e zu berlcksichtigen. Damit
wird den Anforderungen an eine ordnungsgemafle Rechnungslegung, der Sicherung der
Zahlungsfahigkeit und den spezifischen Anforderungen an die wirtschaftliche Komplexitat der
gesamten Unternehmensgruppe Rechnung getragen. Eine standige Ubersicht zur Entwick-
lung der Vermdgens- und Ertragslage liegt vor, sodass kurzfristige Moglichkeiten zur Ein-
flussnahme auf vom Plan abweichende Entwicklungen gegeben sind.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag und Ausblick

Erganzend zum vorhandenen Auftragsbestand wird die Gesellschaft verstarkt versuchen,
auch mit fremden Dritten Hausmeisterleistungen und Verwaltungsleistungen vertraglich zu
binden. Auf diese Weise wird entsprechend den im langfristigen Unternehmenskonzept fi-
xierten Zielstellungen in den folgenden Geschéftsjahren durchgangig ein positives Jahreser-
gebnis angestrebt.

Der Wirtschaftsplan 2009 enthalt ein positives Jahresergebnis vor Gewinnabfiihrung von
23,6 TE.

Verbindlichkeiten gegentuber Kreditinstituten liegen nicht vor und sind nicht vorgesehen. Risi-
ken aus Zinsanderungen und Anschlussfinanzierungen bestehen daher nicht.

Derivate Finanzinstrumente werden nicht genutzt. Geldanlagen erfolgen als risikofreie Fest-
geldanlagen bei Einrichtungen, die dem Deutschen Sparkassen- und Giroverband e.V.

(DSGV) oder dem Bundesverband deutscher Banken (BdB) angehdren und damit abgesi-
chert sind.

Heidenau, den 24. April 2009

Sonnhild Ruffani
Geschaftsfihrerin
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4.3.7 Bilanz der WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH

Betrage in TEUR

Aktiva 31.12.2008 % 31.12.2007 31.12.2006
Ist Ist Ist
A. Anlagevermdgen 770 16,51 754 90,3
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 15,0 114 1,7
Il.  Sachanlagen 62,0 64,0 88,6
B. Umlaufvermégen 3729 79,99 307.5 2350
. Vorrate 0,0 0,0 0,0
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 13,7 8,8 44,6
lll.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 359,1 298,7 190,4
C. Rechnungsabgrenzungsposten 16,3 3,49 164 18,6
Summe Aktiva 466,1 100,00 399.3 3439
Passiva
A. Eigenkapital 2000 42,91 2000 1000
I.  Gezeichnetes Kapital 100,0 100,0 100,0
IIl.  Kapitalricklagen 100,0 100,0 0,0
B. Ruckstellungen 754 16,18 63.8 525
C. Verbindlichkeiten 189.6 40,68 1355 1914
1. Verbindlichkeiten aus Lieferung u. Leistung 7,5 12,2 35,9
2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 0 0,3 82,6
3. Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter 110,3 51
4. Sonstige Verbindlichkeiten 71,8 71,9 72,9
D. Rechnungsabgrenzungsposten 11 0,23 0,0
Summe Passiva 466,1 100,00 399,3 343,9

4.3.8 Gewinn- und Verlustrechnung WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH

Betrage in TEUR

31.12.2008 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Ist Plan Ist Ist

Betriebliche Ertrage 1.999,6 2.022,6 2.063,5 2.108,4
Umsatzerlose 1.742,7 1.813,6 1.785,8 1.809,4
sonstige betriebliche Ertrage 256,9 209,0 277,7 299,0
Betriebliche Aufwendungen -1.887,5 -2.008,1 -1.937,4 -2.038,9
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen -57,5 -39,3 -56,2 -52,0
Personalaufwand -1.280,5 -1.376,2 -1.312,9 -1.351,9
sonstige betriebliche Aufwendungen -507,2 -542 .4 -529,8 -587,4
Abschreibungen -42,2 -50,2 -38,4 -47,6
Betriebsergebnis 1121 14,5 126,1 69,5
Zinsen und ahnliche Ertrage 11,1 3,0 7,5 3,1
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit 123,3 17,5 133,6 72,6
AuBerordentliche Ertrage 0,0 0,0 0,0 0,0
AuBerordentliche Aufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0
sonstige Steuern -1,3 -1,6 -1,3 -1,3
Abgefiihrter Gewinn auf Grund eines
Gewinnabfiihrungsvertrages -121,9 -15,9 -132,3 -71,3
Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag 0,0 0,0 0,0 0,0
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4.4 Heidenauer Privatisierungs- und Bautrager GmbH
(Muttergesellschaft: WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Heidenau mbH)

4.4.1 Beteiligungsubersicht
per 31.12.2008

Stammkapital: 102.258,38 EUR
Beteiligung der WVH: 100 %
Grindung der Gesellschaft: 22.06.1993
Eintragung HRB-Nr.: 9445

am: 13.04.1994

letzte Eintragung vom 13.12.2005

Sitz der Gesellschaft: Dresdner Str. 15
01809 Heidenau

Unternehmensgegenstand:

- GewerbsmalRige Vorbereitung und Durchfiihrung von Baumaflinahmen als Bautrager im
eigenen Namen unter Einsatz von Vermodgenswerten der Erwerber, Mieter, Péachter oder
anderweitig Nutzungsberechtigter sowie entsprechender Interessenten

- Baubetreuung und An- und Verkauf von Immobilien, deren Verwaltung, Nutzung und
Verwertung

4.4.2 Finanzbeziehungen

Leistungen der HPB an die Stadt Heidenau in TEUR

Gewinnabfiihrungen 0,0

Leistungen der Stadt Heidenau an die HPB

Verlustabdeckung 0,0
Sonstige Zuschisse * 0,0
Ubernommene Biirgschaften / sonstige Gewahrleistungen 0,0
Sonstige Verglnstigungen 0,0

* 7.B. Gewinnverzicht, Nichteinziehung von Forderungen

4.4.3 Organe
Geschatftsfuhrer: Herr Dr. Bernd-Michael Thiem
Aufsichtsrat: keinen

Gesellschafterversammlung: Frau Dipl.-Ing. Yvonne Sonnhild Ruffani
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4.4.4 sonstige Angaben

Abschlussprifer JA 2008: BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Anzahl Mitarbeiter: keine

4.4.5 Bilanz- und Leistungskennzahlen

Ist 2006 Ist 2007 |Ist 2008 Plan 2008
Vermobgenssituation
Investitionsdeckung (%) Keine Invest. 0,2 1.014,4 246,0
Vermaogensstruktur (%) 95 96 94 96
Fremdkapitalguote (%) 95 91 92 85

Kapitalstruktur

Eigenkapitalquote (%) 5 9 8 13

Eigenkapitalreichweite -- - - -

mit Verlustausgleich

ohne Verlustausgleich

Liquiditat

Effektivverschuldung (TEUR) 1.208 1.289 1.158 1.207
Kurzfristige Liquiditat (%) 69 54 83 34
Rentabilitat

Eigenkapitalrendite (%) 97 49 -25 30
Gesamtkapitalrendite (%) 6 5 -1 5

Geschaftserfolg

Pro-Kopf-Umsatz (TEUR) -- -- -- -

Arbeitsproduktivitét - - - -
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4.4.6 Lagebericht
Uberblick

Die Heidenauer Privatisierungs- und Bautrager GmbH (HPB) hat sich als Verwalter von Ge-
werbeobjekten auf dem Markt etabliert. Im Rahmen des bestehenden Unternehmens-
konzeptes der WVH Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungsgesellschaft Heidenau mbH,
Heidenau (WVH), als Alleingesellschafterin, wird sich die Gesellschaft weiter als Partner im
Unternehmensverbund als auch als zuverlassiger Vermarkter von Gewerbeimmobilien auf
kommunaler Ebene entwickeln.

Geschaftsverlauf 2008

Alle erforderlichen Arbeiten der HPB wurden auf dem Wege der Geschaftsbesorgung durch
die WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH (DLG) abgewickelt. Die Gesellschaft
beschaftigt kein Personal.

Vermégens- und Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung der HPB im Jahr 2008 weist einen Jahresfehlbetrag in
Hohe von T€ 25,3 aus. Hauptursache bildet die erforderliche auRerplanmafiige Abschrei-
bung eines zur VeraufRRerung vorgesehenen Grundstiickes in Hohe des erwarteten Buchver-
lustes (T€ 109).

Im Ubrigen konnte gegeniiber dem Vorjahr eine Verbesserung wesentlicher Kennziffern er-
reicht werden. Der Cashflow des Unternehmens stieg im Geschaftsjahr mit T€ 116,8

(Vj: T€ 92,8) an. Das Betriebsergebnis konnte mit T€ 88,0 um T€ 16,8 erhdht werden.
Grundlage bildete eine weitgehende Vollvermietung der Immobilien. Der gute Bauzustand
des Birogebaudes als Hauptmietobjekt erforderte nur geringe Instandhaltungsarbeiten. Die
Verwaltungskosten konnten auf niedrigem Niveau gehalten werden. Die mit der Gesellschaf-
terin vereinbarten Zins- und Tilgungsleistungen zu den gewéhrten Darlehen sicherten eine
angemessene Ertragskraft als auch eine ausreichende Liquiditat.

Die Unternehmenslage wird auf3erdem durch folgende Kennzahlen charakterisiert:

2004 2005 2006 2007 2008 2008
IST IST IST IST IST PLAN

Keine Keine
Investitionsdeckung % Investition 0 Investition 0,2 1.0144 246,0
Vermogensstruktur % 2 93 95 96 94 96
Fremdkapitalquote % 238 100 95 91 92 85
Eigenkapitalquote % -140 0 5 13
Effektivverschuldung T€ 142 1.305 1.208 1.289 1.158 1.207
Kurzfristige Liquiditat % 169 95 69 54 83 34
Eigenkapitalrendite % -4 -294 97 49 -25 30
Gesamtkapitalrendite % -6 0 6 5 -1 5
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Chancen und Risiken der klinftigen Entwicklung

Die Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien auf dem Weg der Geschéaftsbesorgung durch
die WVH Dienstleistungsgesellschaft Heidenau mbH wird fur die n&chsten Jahre der Gesell-
schaft eine stabile Entwicklung ermdglichen. Voraussetzung ist jedoch eine weitgehende
Vollvermietung, insbesondere des Birogeb&audes Dresdner Straf3e 15. Im Wesentlichen ist
das durch Mietvertrage mit Unternehmen des Unternehmensverbundes gesichert.

Weiterhin ist die Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit an die finanzielle Unterstiitzung der
Gesellschafterin gebunden. Der Verzicht auf die Falligkeit von Forderungen seitens der
WVH, die im Rahmen des vorliegenden langfristigen Unternehmenskonzeptes fixierten giins-
tigen Zins- und Tilgungsvereinbarungen als auch die Zusicherung finanzieller Unterstiitzung
bei Eintritt nicht vorhersehbarer finanzieller Belastungen sind Voraussetzungen fir die Siche-
rung einer stabilen Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag und Ausblick

Die im Geschéftsjahr vorgenommene aufl3erplanmaRige Abschreibung des zum Verkauf vor-
gesehenen Grundstlickes sichert eine verlustfreie Bewertung des Vermogens der Gesell-
schaft zum Bilanzstichtag. Weitergehende Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Abschluss des Geschéftsjahres sind nicht zu verzeichnen. Damit kann, ausgehend von der
Jahresplanung 2009, eine langfristige Planung bis 2018 und unter der Voraussetzung der
Unterstitzung durch die Gesellschafterin eingeschéatzt werden, dass in den Folgejahren posi-
tive Ergebnisse erzielt werden kdnnen (2009 ca. T€ 57).

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten liegen nicht vor und sind nicht vorgesehen. Risi-
ken aus Zinsanderungen und Anschlussfinanzierungen bestehen daher nicht.

Geldanlagen befinden sich ausschlief3lich bei Einrichtungen, die dem Deutschen Sparkas-
sen- und Giroverband e.V. (DSGV) oder dem Bundesverband deutscher Banken (BdB) an-
gehdren, und sind damit abgesichert.

Heidenau, 20. Februar 2009

Dr. Thiem
(Geschaftsfuhrer)
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4.4.7 Bilanz der Heidenauer Privatisierungs- und Bautrager GmbH

Betrage in TEUR

Aktiva 31.12.2008 % 31.12.2007 31.12.2006
Ist Ist Ist
A. Anlagevermdgen
. Sachanlagen 1259.,40 93,92 1.416.1 1.272.7
B. Umlaufvermégen 78,0 5,81 55,1 70,0
Il.  Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 15,5 2,1 0,9
Ill.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 62,4 53,0 69,1
Ill.  Unfertige Leistungen 35 0,26
C. Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,00 0.0 0.0
D. Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 0,0 0,00 0,0 0.0
Summe Aktiva 1.340,9 100,00 14712 1.342,7
Passiva
A. Eigenkapital 1014 7,56 126.7 65,2
I.  Gezeichnetes Kapital 102,3 102,3 102,3
Il.  Kapitalriicklage 473,8 473,7 473,7
Ill.  Verlustvortrag -449,4 -510,8 -574,2
IV. Jahresfehlbetrag / Jahresiiberschuss -25,3 61,5 63,4
V. Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 0,0 0,0 0,0
B. Rickstellungen 10,6 0,79 16,5 19,4
C. Verbindlichkeiten 1.228,9 91,65 1.328,0 1.258,1
1. Erhaltene Anzahlungen 0,0 5,4 4,2
2. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,1 0,3 0,4
3. Verbindlichkeiten aus Lieferung u. Leistungen 0,4 1,6 58
4. Verbindlichkeiten gegentiber dem Gesellschafter 2,5 1.320,7 1.247,7
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.226,0 0,0 0,0
Summe Passiva 1.340,9 100,00 14712 1.342,7

4.4.8 Gewinn- und Verlustrechnung Heidenauer Privatierungs- und Bautrdger GmbH

Betrage in TEUR

31.12.2008 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
Ist Plan * Ist Ist

Betriebliche Ertrage 197,5 178,5 176,6 157,1
Umsatzerlose 177,9 177,4 164,6 137,5
Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen 14,6 0,7
sonstige betriebliche Ertrage 5,0 0,4 12,0 19,6
Betriebliche Aufwendungen -215,4 -105,3 -96,9 -78,1
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen -57,9 -54.4 -51,1 -36,3
sonstige betriebliche Aufwendungen -15,6 -16,4 -14,5 -12,1
Abschreibungen -142,0 -34,5 -31,3 -29,7
Betriebsergebnis -17,9 73,2 79,7 79,0
Zinsen und ahnliche Ertrage 3,3 1,2 3,1 2,7
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -10,5 -10,5 -10,7 -10,7
Ergebnis der gewdéhnlichen
Geschéftstatigkeit -25,2 63,9 72,1 71,0
Steuern vom Ertrag -0,1 -8,4 -10,6 -7,6
Jahresiuberschuss / Jahresfehlbetrag -25.3 55,5 61,5 63.4
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