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1 Auftrag

Der Betriebsleiter des

EigenBetrieb Zentrales GebiudeManagement,
Halle (Saale)

- nachfolgend auch kurz , EB ZGM* oder .Bigenbetrieb* genannt -

hat uns folgenden Auftrag erteilt:

Nach den bei den Jahresabschlusspriifungen erfolgten Priifungsfeststellungen (betrifft insbesondere
Prifung gemiB § 53 HGrG) bestanden im Berichtsjahr 2008 unverindert Schwachstellen im internen
Kontrollsystem im Bereich der Betriebskostenabrechnung. Hier waren insbesondere in noch nicht aus-
reichendem Umfang Funktionstrennungen und interne Kontrollen eingerichtet (insbesondere bei der
Abstimmung zwischen Haupt- und Nebenbuch sowie innerhalb der Nebenbiicher). In diesem Zusam-
menhang wurden wir mit der folgenden Untersuchung beauftragt:

* Verifizierung der im Rahmen der Priifung gemiB § 53 HGrG fiir das Geschiiftsjahr 2008 festge-
stellten Schwachstellen im internen Kontrollsystem im Bereich Betriebskosten
* Aufnahme des organisatorischen Ist-Zustandes des gesamten Geschiftsprozesses ,.Erfassung und
Abrechnung der Betriebskosten* und Untersuchung, wie innerhalb des Geschiftsprozesses sicher-
gestellt ist, dass
- alle autorisierten Betriebskosten zeitnah erfasst werden
- alle umlagefihigen Betriebskosten korrekt gebucht und innerhalb der gesetzlichen 12-Monats-
frist (wenn moglich jedoch eher) abgerechnet werden '
- eine zutreffende Bewertung der unfertigen Leistungen aus der Betriebskostenabrechnung und
korrekte Verbuchung der erhaltenen Anzahlungen erfolgt
- notwendige Abstimmungen zwischen Haupt- und Nebenbuch sowie innerhalb der Nebenbiicher
durchgefiihrt werden
* Ableitung von konkreten Hinweisen und Empfehlungen zur Beseitigung der Schwachstellen

Fiir die Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhiltnis zu Dritten, gel-
ten die unter dem 14. Dezember 2009/12. Januar 2010 getroffenen Vereinbarungen sowie erginzend
die als Anlage beigefiigten »Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften* in der Fassung vom 1. Januar 2002.

Dieser Bericht wurde nur zur Dokumentation der durchgefiihrten Untersuchung gegeniiber der Gesell-
schaft und nicht fiir Zwecke Dritter erstellt, denen gegeniiber wir entsprechend der im Regelungsbe-
reich des § 323 HGB geltenden Rechtslage keine Haftung iibernehmen.
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2 Gegenstand, Art und Umfang der Untersuchung

Ausgangspunkt unserer Untersuchung waren im Wesentlichen die in den Abschnitten 3.1.1 bis 3.1.4
dieses Berichts einzeln aufgefiihrten, uns von der Gesellschaft zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie die Erkenntnisse aus den Befragungen der Mitarbeiter.

Nicht Gegenstand unseres Auftrags war:

* die Erarbeitung einer konkreten Handlungsstrategie zur Umstrukturierung der Betriebskostenabtei-
lung des EB ZGM

e die vollstindige Darstellung aller Handlungsoptionen zur Beseitigung von Schwachstellen im Be-
reich der Betriebskostenabrechnung

* eine Priifung bzw. Beurteilung der Planungsrechnungen des EB ZGM

Der Auftrag wurde von uns im Mai 2010 durchgefiihrt.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Untersuchungen ihrem Wesen nach nicht darauf ausgerichtet sind,

schwerwiegende VerstoBe gegen gesetzliche Vorschriften und begangene Ordnungswidrigkeiten auf-
zudecken.

3 Auftragsdurchfiihrung und Ergebnis

Als Ansprechpartner im Rahmen der Durchfiihrung unserer Untersuchung wurden uns die Leiterin des
Bereiches , Immobilienmanagement” sowie die Leiterin des Teams ,.Bewirtschaften Nebenkosten®,
benannt.

Im Rahmen von Gespriichen, insbesondere mit der Bereichs- und Teamleiterin, haben wir uns einen
Uberblick iiber Abliufe betreffend die Erfassung und Abrechnung der Betriebskosten sowie iiber das
damit verbundene interne Kontrollsystem verschafft. Die Strategie fiir unser Vorgehen wurde von uns

auf Basis der gegeben Erlduterungen sowie einer ersten Durchsicht der erhaltenen Unterlagen festge-
legt.

Nachfolgend berichten wir ausgehend von den einzelnen durch uns untersuchten Sachverhalten iiber
unsere diesbeziiglichen Arbeiten und Ergebnisse.
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3.1 Darstellung der fiir den Bereich der Betriebskostenabrechnung relevanten Daten
auf Basis des vorliufigen Jahresabschlusses fiir das Geschiiftsjahr 2009 und des ge-
priiften Jahresabschlusses fiir das Geschiiftsjahr 2008

Die fiir den Bereich der Betriebskostenabfechnung des EB ZGM relevanten Daten der Jahresab-
schliisse 2009 und 2008 stellen sich wie folgt dar:

31.12.2009 31.12.2008
EUR EUR
Umsatzerlose aus abgerechneten
Betriebskosten 21.331.637.72 21.720.180,45
Unfertige Leistungen 19.526.691,21 21.035.501,71
Erhaltene Anzahlungen 19.780.727,82 19.850.767.95
Guthaben (+) / Nachforderung (-) aus

Abrechnung der Betriebskosten -1.480.869,77 150.874,33

Die Darstellung verdeutlicht, dass im Geschiftsjahr 2008 eine deutliche Unterdeckung der unfertigen
Leistungen durch erhaltene Anzahlungen vorlag, was im Geschiftsjahr 2009 zu einer Nachforderung
aus der Abrechnung von Betriebskosten gegeniiber Mietern in Hohe von EUR 1.480.869,77 fithrte.

3.2 Analyse und Verifizierung der im Rahmen der Priifung gemiB § 53 HGrG fiir das
Geschiiftsjahr 2008 festgestellten Schwachstellen im internen Kontrollsystem sowie
Aufnahme des organisatorischen Ist-Zustandes des Geschiiftsprozesses ssErfassung
und Abrechnung der Betriebskosten* und Ableitung von Hinweisen und Empfeh-
lungen zur Beseitigung von Schwachstellen

Die Betriebskostenabrechnung eines Unternehmens muss sicherstellen, dass alle angefallenen Be-
triebskosten vollstindig erfasst und die umlegbaren Betriebskosten an die Mieter weiterbelastet wer-
den. Weiterhin sind alle Betriebskosten durch entsprechende vollstindige Belege nachzuweisen, wel-
che jeweils der richtigen Verwaltungseinheit zugeordnet werden.

Der Geschiiftsprozess ,,Erfassung und Abrechnung der Betriebskosten* lisst sich zweckmaBig in die
Abschnitte ,Erfassung der Betriebskosten®, »verbuchung und Anpassung der Vorauszahlungen auf
Betriebskosten sowie Forderungsmanagement*, .Abrechnung der Betriebskosten* und ,,Bewertung
der unfertigen Leistungen* unterteilen, anhand derer wir nachfolgend den Ist-Zustand beim EB ZGM
beschreiben und Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen geben.
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3.2.1 Erfassung der Betriebskosten
3.2.1.1 Ist-Zustand

GemiB den uns gegebenen Auskiinften und den von uns getroffenen Feststellungen werden Betriebs-
kosten betreffende Eingangsrechnungen beim EB ZGM folgendermafBen behandelt:

* Rechnungseingang im Bereich Finanzen
* Vorerfassung der Rechnung durch zustandigen Kreditorensachbearbeiter; dies beinhaltet die Ergin-
zung der Eingangsrechnung um einen Kontierungsbeleg, Zuordnung zum richtigen Kreditor, Ver-
gabe der Belegnummer, Erfassung von Rechnungsdatum und Gesamtbetrag
* Weiterleitung der Rechnung an den zustdndigen Fachbereich
e Priifung der sachlichen und rechnerischen Richtigkeit durch einen gemif Unterschriftsordnung
(Dienstanweisung 01/2006 vom 1. September 2006) zeichnungsberechtigten Mitarbeiters des ent-
sprechenden Fachbereiches; grundsitzlich ist der Fachbereich zustandig, der den Auftrag erteilt
hat; bei Rechnungen, denen kein Einzelauftrag zugrunde liegt (z. B. Wasser, Strom, Wirme) ist
immer der Fachbereich Immobilienmanagement zustindig
* Prifung der sachlichen Richtigkeit umfasst insbesondere:
- Leistungspriifung
- Preispriifung
- Umlagefahigkeit
- Plausibilitéitspriifung
* Kontierung der Eingangsrechnung gemiB Kontenplan des EB ZGM ( insbesondere Zuordnung zum
Sachkonto und zum betreuten Objekt)
e Weiterleitung der Rechnung an die Leiterin des Teams . Bewirtschaften Nebenkosten® des Berei-
ches Immobilienmanagement; hier erfolgt die Freigabe der Rechnung durch Unterschrift auf dem
Kontierungsbeleg ‘ '
* Weiterleitung der Rechnung an den Bereich Finanzen zur endgtiltigen Buchung durch zustindigen
Kreditorensachbearbeiter
* Zahlungsvorgang analog dem Prozedere fiir tibrige Eingangsrechnung
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3.2.1.2 Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen

¢ Die Priifung der sachlichen Richtigkeit sowie die Kontierung von Eingangsrechnungen werden un-
ter anderem durch Mitarbeiter des Bereiches Immobilienmanagement durchgefiihrt. Auch wird die
endgiiltige Buchungsfreigabe durch die Teamleiterin , Bewirtschaften Nebenkosten aus dem Be-
reich erteilt. Aufgrund der teilweise vorhandenen Personenidentitit kommt das 4-Augenprinzip als
KontrolimaBnahme folglich insoweit nicht in jedem Fall zur Anwendung.

Wir empfehlen, die Priifung der sachlichen Richtigkeit, die Kontierung sowie die Freigabe der
Rechnung durch unterschiedliche Mitarbeiter durchfiihren zu lassen.

* Die vom EB ZGM eingesetzte Software (SAP RE) bietet die Moglichkeit, die Betriebskostenab-
rechnungen weitestgehend maschinell zu erstellen. Voraussetzung dafiir ist eine sach- und verursa-
chergerechte Zuordnung der Betriebskosten auf Sachkonten und Objekte bereits im Rahmen der
Kontierung. Nach unseren Feststellungen werden umlagefihige und nicht umlagefihige Kosten
teilweise auf identischen Konten erfasst. Zur Vermeidung von Fehlern und zeitaufwindigen Ein-
griffen bei der Erstellung der Betriebskostenabrechnung empfehlen wir daher eine kontenméaBig
getrennte Erfassung der umlagefihigen Kosten.

¢ Ferner empfehlen wir insbesondere zur Vereinheitlichung und zur Vermeidung von Fehlern, den
Prozess der Erfassung von Eingangsrechnungen betreffend den Bereich der Betriebskosten in einer
schriftlichen Dienstanweisung zu fixieren.

3.2.2 Verbuchung und Anpassung der Vorauszahlungen auf Betriebskosten sowie Forde-
rungsmanagement

3.2.2.1 Ist-Zustand

Die Verbuchung der Vorauszahlungen auf Betriebskosten erfolgt auskunftsgemas wie folgt:

* monatliche automatische Buchung der Sollstellung

* Pflege der Aktualitit der Sollstellung durch Mietenbuchhalter des Bereiches Immobilienmanage-
ment
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Das Forderungsmanagement des EB ZGM ist folgendermaBen strukturiert:

o Uberwachung der Zahlungseinginge durch die Debitorenbuchhalter des Bereiches Finanzen
» maschinelles Mahnverfahren fiir iiberfillige Forderungen aus Betriebskosten analog dem Prozedere
fiir Mietforderungen
» monatliche Auswertung an die Bereichsleitung Immobilienmanagement mit folgendem Inhalt:
- Auflistung tiberfilliger Forderungen »
- Dokumentation der Griinde und des Bearbeitungstandes wesentlicher iiberfillige Forderungen
durch Mietenbuchhalter
e iiberfillige Forderungen aus Betriebskosten-Vorauszahlungen gegeniiber den Amtern der Stadt
Halle werden auskunftsgemifl zumeist telefonisch durch die zustandigen Mietenbuchhalter verfolgt
e iiberfillige Forderungen gegeniiber Drittmietern fithren nach zweimonatigem Verzug zur Kiindi-
gung des Mietvertrages

Die Hohe der Vorauszahlungen auf Betriebskosten wird jihrlich angepasst. Dabei unterscheidet sich
der Prozessablauf betreffend die Vermietung an Drittmieter grundsatzlich vom Prozessablauf betref-
fend die Vermietung an die Stadt Halle.

Drittmieter

¢ Anpassung der Abschlidge unmittelbar nach der Betrlebskostenabrechnung durch Bereich Immobi-
lienmanagement

* Hohe der tatsichlich abgerechneten Betriebskosten stellt Grundlage dar

e vereinfachte Formel: monatliche Vorauszahlung = abgerechnete Betriebskosten Vorjahr/12 Monate

* keine Beriicksichtigung kiinftiger Kostenentwicklung bei einzelnen Betriebskostenarten

* Mieter erhilt separates Schreiben mit neuer Vorauszahlungshéhe

* Mietenbuchhalter erhilt Schreiben ebenfalls zu Kenntnis: daraufhin Anpassung der Sollstellung in
den Mieterstammdaten

Stadt Halle

e jéhrlicher Nachtrag zum Miet-/Servicevertrag inklusive Anpassung der Betriebskostenvorauszah-
lung
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* Grundlage ist der folgendermaBen strukturierte und jeweils im Mai fiir das Folgejahr beginnende
Planungsprozess:
- endgiiltige Betriebskostenabrechnung des Vorjahres liegt zum Zeitpunkt des Beginns der Pla-
nung noch nicht vor : :
- zunachst objektkonkrete Planung auf Basis der abgerechneten Betriebskosten des vorangegan-
genen Geschiftsjahres
- Beriicksichtigung von Planungsprimissen zur Entwicklung einzelner Kostenarten (z. B. Kosten-
steigerungen bei Energie)
- Aufteilung der ermittelten Kosten pro Objekt gemaB Flichenverteilung auf Mieter
- Beriicksichtigung des geplanten Nutzungskonzeptes (z. B. Erweiterung der Mietfliche durch
einzelnen Mieter)
Einbringung der so ermittelten notwendigen Vorauszahlungen auf Betriebskosten in den Haus-
halt der Stadt Halle 7
¢ durch Bereichsleiterin Immobilienmanagement und Mieter unterzeichneter Nachtrag zum Mietver-
trag geht an Mietenbuchhalter
* Anpassung der Sollstellung in den Mieterstammdaten durch Mietenbuchhalter

Dariiber hinaus sind folgende Kontrollen und Plausibilitatspriifungen fiir Vorauszahlungen auf Be-
triebskosten vorgesehen:

* monatlicher Plan-/Ist-Vergleich hinsichtlich Sollstellungen und Analyse bei Abweichungen
* monatliche Abstimmung der Erloskonten zwischen Hauptbuch (SAP FI) und Nebenbuch (SAP RE)

3.2.2.2 Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen

* Zur Optimierung des Prozesses der Verbuchung und Anpassung der Vorauszahlungen auf Betriebs-
kosten sollten die Arbeitsschritte grundsitzlich einheitlich gestaltet sein. Daher empfehlen wir ins-
besondere den Planungsprozess zur Ermittlung der Vorauszahlungen auf Betriebskosten durch die
Stadt Halle sowie den Prozess des Forderungsmanagements in durch die Betriebsleitung geneh-
migten Dienstanweisungen festzuhalten.

* Die Pflege der Solistellungen obliegt den Mietenbuchhaltern des Bereiches Immobilienmanage-
ment. Diese indern die Hohe der monatlichen Vorauszahlungen auf Betriebskosten im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung gegeniiber Drittmietern sowie auf Basis der jahrlichen Nachtrige zu den
Mietvertragen mit der Stadt Halle.
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Nach unseren Feststellungen findet das 4-Augenprinzip als Kontrollmechanismus in diesem Be-
reich keine Anwendung. Insofern ist eine richtige und vollstindige Erfassung aller Anpassungen
nicht gewihrleistet. Auch kann nicht sichergestellt werden. dass allen Anpassungen der Sollstel-
lungen ein autorisierter Beleg zugrundeliegt.

Daher empfehlen wir, die Anpassung der Sollstellung in den Mieterstammdaten mindestens durch
eine weitere Person (ggf. in Stichproben) kontrollieren zu lassen. In diesem Zusammenhang sollte
ein monatliches Protokoll iiber alle Stammdateninderungen erstellt werden, welches stichproben-
haft durch die Bereichsleitung anhand von Belegen kontrolliert wird.

* Die durch den Bereich Immobilienmanagement monatlich durchgefiihrte Abstimmung zwischen
Hauptbuch (SAP FI) und Nebenbuch (SAP RE) beinhaltet auch die Erléskonten aus abgerechneten
Betriebskosten. Wie bereits in Vorjahren bestehen auch im Geschiftsjahr 2009 unverindert Diffe-

- renzen zwischen Haupt- und Nebenbuch. Nach den Erkenntnissen unserer Priifung sind diese Dif-
ferenzen darauf zuriickzufiihren, dass Korrekturbuchungen fiir bereits abgerechnete Betriebskosten
(z. B. falls Mieter ihre Betriebskostenabrechnung bemingelt haben) im Hauptbuch durchgefiihrt
wurden. AuskunftsgemiB kann eine Korrektur im Nebenbuch nicht erfolgen, da dieses nach der
Abrechnung geschlossen wird.

Eine ﬂbereinstimmung zwischen Haupt- und Nebenbuch sollte grundsitzlich gegeben sein. Des-
halb empfehlen wir, grundsitzlich Korrekturén ausschlieBlich im Nebenbuch durchzufiihren. Bei
begriindeten Abweichungen sollte aber eine Dokumentation/Uberleitung iiber die Zusammenset-
zung der Differenzen vorliegen. Insofern empfehlen wir, die monatlich auftretenden Differenzen zu
uberpriifen und mit den entsprechenden Nachweisen zu dokumentieren und fortzuschreiben.

* Die Planung fiir die in den Haushalt der Stadt Halle eingebrachten Betriebskostenvorauszahlungen
wird gemidB dem oben beschriebenen zweistufigen Prozess durchgefiihrt. Dabei werden zuniichst
die notwendigen objektkonkreten Vorauszahlungen ermittelt und daraufhin entsprechend der Fli-
chenverteilung auf die einzelnen Mieter aufgeteilt.

Die beschriebene Vorgehensweise des EB ZGM erscheint uns grundsiitzlich als geeignet, die not-
wendigen Vorauszahlungen zu ermitteln. Wir weisen jedoch darauf hin, dass der Planungsprozess
in seiner derzeitigen Ausgestaltung sehr aufwendig ist. Auch wird das individuelle Verbrauchsver-
halten einzelner Mieter nicht beriicksichtigt.

Zur Beschleunigﬁng der Planung empfehien wir daher, die Betriebskostenabrechnung der einzelnen
Mieter zur Grundlage der Planung zu machen. Da zum Zeitpunkt der Planung eine Abrechnung der
Betriebskosten des Vorjahres noch nicht in jedem Fall vorliegt, miissten im Einzelfall mieterbezo-
gene Simulationsrechnungen auf Basis der letzten aktuellen Betriebskostenabrechnung durchge-
fiihrt werden. Darauf aufbauend sollten die Planungsprimissen zur Entwicklung einzelner Kosten-

arten sowie zur geplanten Nutzung analog dem Planungsprozess des EB ZGM zur Anwendung
kommen.
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Dartiber hinaus sollten die Ergebnisse aus den Plausibilititspriiffungen zur Abrechnung der Be-
triebskosten verwendet werden. Diesbeziiglich verweisen wir auf Gliederungspunkt 3.1.3 dieses
Berichtes.

Neben dem Aspekt der Vereinfachung bietet die Verwendung mieterbezogener Betriebskostenab-
rechnungen bzw. Simulationen den Vorteil, dass die Auswirkungen individuellen Verbrauchsver-
haltens in die Planung einflieBen.

In Hinblick auf die in der Planung zur Anwendung kommenden Priamissen zur Kostenentwicklung
empfehlen wir regelmiBige Uberpriifungen. Diese sollten in schriftlichen Dienstanweisungen der
Bereichsleitung Immobilienmanagement fixiert werden.

* Die Anpassung der Vorauszahlungen von Drittmietern basiert auf der vorangegangen Betriebskos-
tenabrechnung und beriicksichtig kiinftige Kostenentwicklungen nicht. Mit dem Ziel, eine Vorfi-
nanzierung kiinftiger Kostensteigerungen durch den EB ZGM zu vermeiden. empfehlen wir daher,

die Primissen gemiB des oben beschrieben Planungsprozesses (Stadt Halle) auch bei Drittmietern .
zu beriicksichtigen.

323 Abrechnung der Betriebskosten
3.2.3.1 Ist-Zustand

Um die gesetzliche [2-Monatsfrist einzuhalten, beginnt der EB ZGM im Juni mit der Abrechnung der
Betriebskosten gegeniiber den Mietern. Dies setzt voraus. dass zu diesem Zeitpunkt simtliche Be-
triebskosten sowie Vorauszahlungen in der Buchhaltung erfasst wurden. Die eigentliche Abrechnung
wird ,.per Knopfdruck* erzeugt, zieht eine automatische Buchung nach sich und fiithrt entweder zu ei-
ner Nachforderung oder zu einer Auszahlung von Guthaben gegeniiber dem Mieter. Der Prozess bein-
haltet eine Reihe von Kontrollen und Plausibilititspriifungen, die nachfolgend dargestellt werden:

* auskunftsgemiB fiihrt die Teamleiterin ,.Bewirtschaften und Nebenkosten™ vor Jjeder Betriebskos-
tenabrechnung eine Plausibilititskontrolle durch, indem sie die Mieterabrechnung mit dem Vorjahr
vergleicht; dies beinhaltet insbesondere die Priifung ob alle Kostenarten vorhanden sind und ob

sich die Hohe plausibel zum Vorjahr verhilt; diese Kontrolle wird auskunftsgemif nicht dokumen-
tiert
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o jihrliche Abstimmung der Betriebskosten in Haupt- und Nebeubuch; hierfiir wird ein Abruf iiber
die in der Mietenbuchhaltung (SAP RE) erfassten umlagefihigen Betriebskosten (unterteilt nach
Sachkosten und Objekten) erstellt; Eliminierung der im Nebenbuch erfassten Betriebskosten fiir
Sportstitten und Bader, EB Kita, Stiftung Hindelhaus und Theater und Orchester GmbH: Gegen-
tiberstellung mit den betreffenden Aufwandskonten des Hauptbuches (SAP FI)

e zur Sicherstellung der Vollstindigkeit der Kosten wird Jéhrlich ein SAP-Report iiber offene Auf-
trige generiert; dieser beinhaltet alle im Abrechnungszeitraum angelegten Auftrige, die zum Zeit-
punkt der Abrechnung noch nicht geschlossen wurden, obwohl die Leistungserbringung bereits er-
folgte; vorhandene offene Auftriige werden daraufhin geschlossen und die entsprechenden Kosten
in der Abrechnung beriicksichtigt

* eine weitere Plausibilititspriifung wird in Form eines Mehrjahresvergleiches durchgefiihrt: nach je-
der Abrechnung werden sowohl abgerechnete als auch vorausgezahlte Betriebskosten pro Objekt in
einer Datei gepflegt; groBere Abweichungen gegeniiber den Vorjahren werden auskunftsgemaf ei-
ner Priifung unterzogen

» Beriicksichtigung der nicht im Nebenbuch (SAP RE) erfassten Personalkosten, die im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf die Mieter umgelegt werden sollen; dies betrifft die Aufwendungen
fiir beim EB ZGM beschiftigte Hausmeister, Pfortner und Mitarbeiter Sicherheitsdienst: der Be-
reich Controlling wertet die von den Mitarbeitern gepflegten Stundennachweise aus und verteilt die
Personalkosten (Léhne und Lohnnebenkosten) unter Beriicksichtigung von Titigkeitsmerkmalen
auf die Objekte

3232 Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen

* Der von der Teamleiterin ,,Bewirtschaften und Nebenkosten* vor der Betriebskostenabrechnung
durchgefiihrte Vorjahresvergleich ist grundsitzlich zur Beurteilung der Plausibilitit der Abrech-
nung geeignet. Zur Sicherstellung der Vollstindigkeit und Richtigkeit empfehlen wir, diesen Ver-
gleich zu dokumentieren und in Stichproben durch eine weitere Person zu Uberpriifen. Dafiir sollte
eine Simulation iiber die Betriebskostenabrechnung (Betriebskosten und erhaltene Vorauszahlun-
gen pro Objekt bzw. pro Mieter) erstellt und mit dem Vorjahr verglichen werden. GroBere Abwei-
chungen sind zu tberpriifen.

Denkbar wiire in diesem Zusammenhang auch ein im SAP RE automatisch erstellter Report (Vor-

Jahresvergleich pro Objekt), der nur jene Betricbskosten auswiihlt, bei denen es zu einer hohen
Abweichung gekommen ist (z. B. mehr als 5 % Mengenabweichung oder 10 % Preisabweichung).
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Zudem sollte vor der Auszahlung von Guthaben, die sich aus der Betriebskostenabrechnung erge-
ben. zwingend gepriift werden, ob gegeniiber dem Mieter eventuell Forderungen aus Mietschulden
bestehen.

e Die beschriebene Abstimmung der Betriebskosten zwischen Haupt- und Nebenbuch fiihrte wie in
Vorjahren auch im Geschiiftsjahr 2009 zu ungeklirten Differenzen. Obwohl die per 31. Dezember
2009 verbleibende ungeklirte Differenz lediglich einen Saldo von EUR 14.412,42 ausweist, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass groBere sich saldierende Differenzen aufgetreten sind.

Zur Vermeidung von ungeklirten Differenzen empfehlen wir daher, die Abstimmung zwischen
Haupt- und Nebenbuch in einem monatlichen Turnus durchzufithren. Abstimmdifferenzen kdnnen
auf diesern Wege bereits vorzeitig erkannt und geklirt werden.

e Zur Optimierung und Vereinheitlichung der Arbeitsschritte sowie zur Fehlervermeidung empfehlen
wir, den Prozess der Betriebskostenabrechnung in einer durch die Betriebsleitung genehmigten
Dienstanweisung zu kodifizieren.

324 Bewertung der unfertigen Leistungen
3241 Ist-Zustand

Im Rahmen der Jahresabschlusserstellung des EB ZGM wird die Bewertung der unfertigen Leistungen
aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten durch die Bereichsieitung Immobilienmanagement vor-
genommen. Die Bewertung umfasst folgende Arbeitsschritte:

e Erstellung eines SAP-Reports iiber die im Nebenbuch SAP RE erfassten umlagefdhigen Betriebs-
kosten und Abstimmung mit dem Hauptbuch SAP FI

e Gegeniiberstellung der gebuchten Betriebskosten mit den gebuchten erhaltenen Anzahlungen auf
Betriebskosten und Beurteilung, ob ein plausibles Verhiltnis vorliegt (leichte Uberdeckung)

e bei Unterdeckung Untersuchung der Griinde und ggf. Uberpriifung der Bewertung

o Aktivierung der umlagefihigen Betriebskosten unter Beriicksichtigung eines Abschlages fiir Leer-
stand und Eigenverbrauch; Grundlage: Flichenverteilung und Hohe der in der vorangegangen Ab-
rechnung angefallenen Aufwendungen

e zusitzlich Aktivierung von Personalkosten, die nicht im Nebenbuch SAP RE erfasst werden (Auf-
wendungen fir beim EB ZGM beschiftigte Hausmeister, Pfortner und Mitarbeiter Sicher-
heitsdienst sowie Overheadkosten)

o Erstellung des Beleges zur Buchung der unfertigen Leitungen und der Bestandsverinderung und
Weiterleitung an die Finanzbuchhaltung
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3.24.2 Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen

Der im Rahmen der Jahresabschlusserstellung von der Bereichsleitung  Immobilienmanagement
durchgefiihrte Prozess ist grundsitzlich geeignet, eine zutreffende Bewertung von unfertigen Leistun-
gen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten vorzunehmen. In diesem Zusammenhang geben wir
Jjedoch folgende Hinweise und Empfehlungen:

¢ Ein monatliches Berichtswesen zur Erfillung der Informationsbediirfnisse der Betriebsleitung und
des Betriebsausschusses ist beim EB ZGM derzeit nicht eingerichtet. Insofern sollte gewihrleistet
sein, dass zumindest die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung unterjahrig dem Informations-
zweck gerecht werden. um als ein Steuerungsinstrument dienen zu konnen. Nur unter dieser Be-
dingung kénnen Entwicklungen friihzeitig erkannt und Entscheidungen getroffen werden.

Aufgrund der nur einmal jahrlich im Rahmen der Jahresabschlusserstellung erfolgenden Bewertung
unfertiger Leistungen, konnen Bilanz/GuV des EB ZGM diesem Anspruch nicht gerecht werden.
Daher empfehlen wir

- die Bewertung und Buchung unfertiger Leistungen auch unterjiahrig (monatlich) dufchzufiihren
und entsprechende Buchungen zu veranlassen

- die unterjahrige Ermittlung der Ergebniseffekte aufgrund der noch durchzufithrenden Bewer-
tung der unfertigen Leistungen unter Beriicksichtigung der Hohe der Aufwendungen, der noch
abzurechnenden Betriebskosten und der noch ausstehenden Bewertung unfertiger Leistungen

Dies kann unseres Erachtens auch auBerhalb der Finanzbuchhaltung erfolgen.

* Die Bewertung der unfertigen Leistungen im Jahresabschluss des EB ZGM erfolgt im Wesentli-
chen auf Grundlage des Kenntnisstandes vor endgiiltiger Betriebskostenabrechnung. Eingangs-
rechnungen fiir Betriebskosten liegen nahezu vollstandig vor. Wir weisen darauf hin, dass die Be-
wertung (sowohl unterjahrig als auch im Rahmen der J ahresabschlusserstellung) innerhalb gewisser
Grenzen auf Schiitzungen und Prognosen (z. B. Erfahrungswerte aus den Vorjahren) beruhen muss.
Zum Zeitpunkt der Bewertung nicht vorliegende Eingangsrechnungen konnen durch die Bildung
einer Riickstellung fiir ungewisse Verbindlichkeiten beriicksichtigt werden.

* Ferner empfehlen wir, den Prozess der Bewertung unfertiger Leistungen durch Plausibilititsprii-
fungen zu erginzen. Durch einen stichprobenhaften Vergleich mit dem Vorjahr solite die Bewer-

tung einzelner Objekte iiberpriift werden. Dies beinhaltet sowohl die Héhe der aktivierten Kosten
als auch das Verhiltnis zu den erhaltenen Anzahlungen.
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325 Abbildung der Betriebskostenabrechnung im Rahmen der Servicevereinbarungen
fiir Sportstiitten und Bader, Eigenbetrieb Kita, Stiftung Hiindelhaus und Theater
Oper Orchester GmbH im J ahresabschluss des EB ZGM

3.2.5.1 Ist-Zustand

Die Betreuung von Objekten der folgenden Einrichtungen/Gesellschaften erfolgt gemdl separaten

Servicevereinbarungen:

e« Sportstitten und Bader der Stadt Halle (Saale)
e Eigenbetrieb Kita

¢ Stiftung Héndelhaus

o Theater, Oper und Orchester GmbH

Abweichend von der unter Gliederungspunkt 3.2.1 bis 3.2.4 beschriebenen Verfahrensweise werden
Aufwendungen und Ertrige aus der Betriebskostenabrechnung im Jahresabschluss des EB ZGM fol-
gendermaBen erfasst:

e jihrliche Sammelabrechnung fiir die diesen Servicevereinbarungen zugeordneten Objekten

e jahresechte” Verbuchung der Betriebskostenabrechnung, d.h. Erfassung sowohl der Aufwen-
dungen aus Betriebskosten als auch der Ertrage aus abgerechneten Betriebskosten im jewetli-
gen Jahresabschluss des Abrechnungsjahres

e keine Aktivierung von unfertigen Leistungen und dementsprechend keine Verbuchung von
Bestandsverinderungen

e keine Passivierung von erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten

o Erfassung der Aufwendungen und Ertrdge aus Betriebskostenabrechnung auf separaten Kon-
ten des Hauptbuches

¢ Saldierung der Aufwendungen und Ertrige aus Betriebskostenabrechnung insbesondere bet
den Objekten des Eigenbetriebes Kita

Die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung beim EB ZGM anfallenden Personalkosten werden mit
Ausnahme der Servicevereinbarungen iiber Sportstitten und Bader grundsdtzlich durch den Vertrags-
partner erstattet bzw. sind diese durch das Serviceentgelt abgegolten.

Detaillierte Informationen zur Abbildung dieser Aufwendungen und Ertrage aus haben wir in der An-
lage 1 zu diesem Bericht dargestellt.
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3.25.2 Hinweise und Empfehlungen zur Beseitigung von Schwachstellen

Anlage | verdeutlicht, dass die Abbildung der Betriebskostenabrechnung im Jahresabschluss fiir die
vom EB ZGM betreuten iibrigen Objekte (N. 6) der ,.Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen* folgt. DemgemiB werden Aufwendungen fiir um-
lagefihige Betriebskosten unter den unfertigen Leistungen aktiviert und Vorauszahlungen auf Be-
triebskosten unter den erhaltenen Anzahlungen passiviert.

Die im Rahmen der oben genannten Servicevereinbarungen betreuten Objekte werden abweichend da-
von auf separaten Konten der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst und teilweise saldiert. Dariiber
hinaus wird auf die Aktivierung von umlagefahigen Betriebskosten als unfertige Leistungen sowie die
Passivierung von Vorauszahlungen auf Betriebskosten als erhaltene Anzahlungen verzichtet.

Gleiche Sachverhalte sollten entsprechend den Grundsitzen ordnungsmiBiger Buchfiihrung (GoB) im
Jahresabschluss prinzipiell gleich behandelt werden. Daher empfehlen wir, die Betriebskostenabrech-
nung im Jahresabschluss des EB ZGM einheitlich abzubilden. Dabei sollte der EB ZGM grundsitzlich
den in der ,,Verordnung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen® vorgesehenen Gliederungsvorschriften folgen, die bereits auf die tibrigen Objekte ange-
wendet werden. Insbesondere verstoBt die vom EB ZGM praktizierte Realisierung von Erlosen aus
erst nach dem Stichtag des Jahresabschlusses endgiiltig fiir das Jahr abgerechneten Betriebskosten ge-
gen das Realisationsprinzip des § 252 Abs. 1 Nr. 4 HGB.

Da der gesamte Prozess der Betriebskostenabrechnung beim EB ZGM zu nicht unerheblichen Perso-

nalkosten fiihrt, empfehlen wir dariiber hinaus, die Servicevereinbarungen iiber Sportstitten und Biider
dahingehend zu modifizieren, dass eine entsprechende Personalkostenerstattung vereinbart wird.
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4 Schlussbemerkung

Uber das Ergebnis unserer Untersuchung informiert der vorliegende Bericht.

Wir erstatten diesen Bericht nach bestem Wissen und unter Berufung auf die Benufsgrundsatze der

Wirtschaftspriifer, wie sie in § 43 WPO niedergelegt sind.

Wir weisen darauf hin, dass sich aus uns nicht zugénglichen Unterlagen eine abweichende Beurteilung

ergeben kann.

Halle (Saale), den 21. Mai 2010

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

A H ANel?C
(Driy ' (ppa. Balke)
Wirtschaftspriifer/ Wirtschaftspriifer/

Steuerberater Steuerberater
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