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2370 der Bauherr die erforderliche Leistungsfahigkeit, Zu-

Eigentum und Wohnungswirtschaft; Priifung der Kre-

ditwiirdigkeit der unternehmerischen Bauherren im

oifentlich geftrderten sozialen Wohnungsbau; hier:

Einiiihrung des Beratungsbogens zur Unterrichtung

der Bewilligungsbehérden iiber die iilir eine Be-

urteilung der Kreditwiirdigkeit getroifenen Fest-
stellungen

RdETrI. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau und
offentliche Arbeiten v. 21. 9. 1963 — IIT C 4 — 6.65 — 60463

Die Bestimmungen iiber die Forderung des sozialen
Wohnungsbaues im Lande Nordrhein-Westfalen (Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen 1957 — WFB 1057) in der ab
1. 3. 1960 geltenden Fassung mit den Anderungen v. 30. 12,
1960, 13. 7. 1961 u. 23. 3. 1962 (SMBI1. NW. 2370) sind durch
meinen RdErl. v. 28. 3. 1963 — ITI A 1 — 4.02 — 4.021 —
4.04 — 40663 — i.d. F. v. 26. 3. 1963 (WFB 1957 —
Fassung 1963) neu bekanntgemacht worden. (MBIl NW.
1963 S. 634/SMBI. NW. 2370).

Da die in dem RdErl. v. 17. 8. 1937 zitierten Nummern
20 und 21 WFB 1957 durch die Neufassung vom 26. 3. 1963
geandert worden sind, ist auch eine Neufassung dieses
RdErl. erforderlich geworden. Der RdErl. d. Ministers fiir
Wiederaufbau v. 17. 8. 1957 — 111 C 4 — 6.65 — 694/57
(SMBI. NW. 2370) wird daher in der folgenden Fassung neu
bekanntgegeben: :

(1) Nach § 33 Abs. 1 Satz 2 I1. WoBauG und nach Nr. 19
Abs. 2 der dazu ergangenen Vollzugs-, Bestimmungen iiber
die Forderung des sozialen Wohnungsbaues im Lande Nord-
rhein-Westfalen — Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen
1957 i.d. F. v. 26. 3. 1963 (WFB 1057 — Fassung 1963)
(SMBIL. NW. 2370)* (im folgenden zitiert als WFB 1937) ist
fiir die Bewilligung Gffentlicher Mittel fiir den &Gffentlich ge-
forderten sozialen Wohnungsbau u. a. Voraussetzung, daf

verldssigkeit und Kreditwiirdigkeit besitzen und Gewdhr fiir
eine ordnungsmafige und wirtschaftliche Durchfithrung des
Bauvorhabens und fiir eine ordnungsmiBige Verwaltung
der Wohnungen bieten muB.

(2) Aufgrund des § 37 Abs. 1 Il. WoBauG und der Nr. 20
Abs. 1 der WFR 1057 (Fassung 1963) mu8, wenn sich der
Bauherr bei der technischen oder wirtschaftlichen Vor-
bereitung oder Durchfiihrung des Bauvorhabens eines
Betreuers oder eines Beauftragten bedient, dieser die fiir
diese Aufgabe erforderliche Eignung und Zuverldssigkeit
besitzen. Nr. 20 (2) a. a. O. bestimmt, daf bei Betreuern,
die keine Betreuungsunternehmen sind, und bei Beauf-
tragten die erforderliche Eignung und Zuverldssigkeit bei
jeder Vorlage eines neuen Darlehnsantrages gepriift werden
sollen. Nach Nr. 21 Abs. 6 obliegt die Priifung der Eignung
und Zuverlassigkeit des Betreuers oder Beauftragten in der
Regel den Bewilligungsbehdrden, jedoch bei solchen Be-
treuern oder Beauftragten, die im Bereich mehrerer Be-
willigungsbehorden oder auBlerhalb der fiir ihren Sitz zu-
standigen Bewilligungsbehfrde tatig geworden sind oder
tatig werden, der Wohnungsbaufdrderungsanstalt.

(3) Nach Nr. 21 Abs. 3 a. a. O. kinnen die Bewilligungs-
behorden zur Priifung der Zuverlassigkeit, Leistungsfahig-
keit und Kreditwiirdigkeit eines Bauherrn alle ihnen ge-
eignet erscheinenden Auskiinfte einholen und Nachweise
iiber Einkommens- und Vermdogensverhiltnisse sowie iiber
vorhandenes Eigenkapital verlangen. Sie konnen insbe-
sondere auch die Vorlage eines zeitnahen Priifungsberichtes,
eines ,,Beratungsbogens oder eines Kreditgutachtens
fordern.

(4) In Zusammenarbeit zwischen Bund und Lindern
einerseits und den wohnungswirtschaftlichen Verbdnden
und wohnungswirtschaftlichen Priiffungstragern anderer-
seits ist das Muster eines derartigen ,,Beratungsbogens*
entwickelt worden, um den Bewilligungsbehtrden und den
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vorpriifenden Stellen die ihnen nach den o.a. Bestim-
mungen obliegende Priifung der Leistungsfahigkeit, Zuver-
lassigkeit und Kreditwiirdigkeit von Bauherren, Betreuern
und Beauftragien zu erleichtern.

(3) Der Beratungsbogen soll, ausgehend von dem letzten
gepriiften JahresabschluB unter Einbeziehung der gesamten
Geschaftstatigkeit des Antragstellers bis zum Zeitpunkt der
Priifung von einem Priifungsverband oder einem auf dem
Gebiet der Wohnungswirtschaft erfahrenen Wirtschafts-
prifer anhand des Priifungsberichtes bzw., in besonderen
Fallen, anhand eines Kreditgutachtens ersteilt werden. Der
Beratungsbogen ist also ein Auszug aus einem Priifungs-
bericht bzw. Kreditgutachten und faBt die fiir die Beur-
teilung der Kreditwiirdigkeit wesentlichen Faktoren in ver-
kiirzter Form zusammen. Seine Erstellung erfordert daher
bei allen Wohnungsunternehmen, die einer gesetzlichen,
satzungsmaBigen oder sonstigen regelmaBigen Priifung
unterliegen, in der Regel keine zusitzliche neue Priifung.
Der Beratungsbogen wird von den Priifungstragern auf
Antrag zugleich mit dem Priifungsbericht erstellt.

(6) Der Priifer soll iiber die bloBe Beantwortung der in
dem Muster des Beratungsbogens enthaltenen Fragen hinaus
unter jedem Abschnitt abschlieBend Stellung nehmen, wobei
Besonderheiten im Einzelfall Rechnung zu tragen ist. Die
Angaben sowie die Stellungnahmen zu den einzelnen Ab-
schnitten des Beratungsbogens sollen nach Vereinbarung mit
den Priifungsverbanden und sonstigen Priifungstragern so
abgefalit werden, daB sie fiir die Bewilligungsbehorden und
die vorpriifenden Stellen fiir die Entscheidung iiber den
Antrag auf Bewilligung 6ffentlicher Mittel auswertbar sind.

(7) Der Bundesminister fiir Wohnungsbau hat mit
RdSchr. v. 26. 9. 1956 — 14 — 5060:33:56 — betr. Priifung
der Kreditwiirdigkeit der unternehmerischen Bauherren im
offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau (verdffentlicht
im Bundesbaublatt 1957, Heft 1 Januar S. 36—37) diesen
im Grundsatz von allen Landern der Bundesrepublik und
den bisher bestehenden mit Priifungsdiensten ausgestatteten
wohnungswirtschaftlichen Verbinden angenommenen ,,Be-
ratungsbogen™ fiir die Prifung der Kreditwiirdigkeit,
Leistungsfihigkeit und Zuverldssigkeit der unternehme-
rischen Bauherren im 6ffentlich geforderten sozialen Woh-
nungsbau bekanntgegeben. Damit haben der Bund und die
Lander tbereinstimmend ihren Willen zum Ausdruck ge-
bracht, das diesem Beratungsbogen zugrunde liegende
Kreditbeurteilungsverfahren -bei sich miglichst in gleicher
Weise zur Anwendung zu bringen, so daB jetzt im Bundes-
gebiet alle unternehmerischen Bauherren bei der Gewih-
rung offentlicher Darlehen im wesentlichen einem einheit-
lichen Beurteilungsverfahren unterworfen und damit durch
die Bewilligungsbehérden und vorpriifenden Stellen kreditir
nach einheitlichen Gesichtspunkten beurteilt werden konnen,

(8) Unternehmerisch tatiger Bauherr ist, wer als juristi-
sche oder natiirliche Person diese Titigkeit als Bauherr
gewerblich oder beruflich selbstindig ausiibt und nach
handels- oder steuerrechtlichen Bestimmungen buchfiih-
rungspflichtig ist, des weiteren derjenige, dessen Geschifts-
organisation auf die laufende Ubernahme entsprechender
Aufgaben abgestellt ist. Gewerblich oder beruflich ist jede
nachhaltige Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen, auch
wenn die Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt oder eine Per-
sonenvereinigung nur gegeniiber ihren eigenen Mitgliedern
tatig wird.

(9) Im Einklang mit dem Bundesminister fiir Wohnungs-
bau und nach Abstimmung in der Arbeitsgemeinschaft der
fiir das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zustindigen
Minister (Senatoren) der Linder soll dieser in gemeinsamer
Arbeit entwickelte ,,Beratungsbogen‘* auch fiir das Land
Nordrhein-Westfalen im 6ffentlich geforderten sozialen
Wohnungsbau und im Landesbedienstetenwohnungsbau
(vgl. dazu die ,,Bestimmungen iiber die Wohnungsfiirsorge
fiir Bedienstete des Landes Nordrhein-Westfalen (LBWB)*
(SMBI1. NW. 23724) allgemein eingefiihrt werden. Ich bitte,
dementsprechend die Bewilligungsbehiorden und vorprii-
fenden Stellen aufgrund der Nr. 21 WFB 1057 in allen Fillen,
in denen eine nihere Priifung der Leistungsfihigkeit, Zuver-
lassigkeit und Kreditwiirdigkeit und die Anforderung des
Beratungsbogens angezeigt erscheint, einheitlich dieses
Muster zu verwenden, d. h. von den Bauherren die Vorlage
eines entsprechenden, von dem jeweiligen Priifungstriger
zu erstellenden Beratungsbogens zu fordern.
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(10) Zur Vermeidung von Zweifeln weise ich dabei vor-
sorglich darauf hin, daB der Beratungsbogen also nicht
schlechthin in allen Fallen zu verlangen ist. Richtschaur bei
der Anforderung sind vielmehr die grundlegenden Bestim-
mungen in §§ 33 und 37 1. WoBauG und in den WFB 1957
— Fassung 1963 — Nrn. 19, 20 und 21. Danach kann bei
Gemeinden und Gemeindeverbinden die Leistungsfahigkeit,
Zuverldssigkeit und Kreditwiirdigkeit unterstellt werden
(Nr. 21 Abs. 3 Satz 2 WFB 1057). GemiB8 Nr. 21 Abs. 5
a.a. 0. fiihrt die Wohnungsbauférderungsanstalt eine
zentrale Kartei der Bauherren und Betreuer:Beauftragten
(RAErL. v. 13. 11. 1936 — III B 3 — 4032 — 1171-56 —
SMBIL NW. 2370). In Zweifelsfillen sind die Bewilligungs-
behodrden gehalten, aus der zentralen Kartei Auskiinfte bei
der Wohnungsbauférderungsanstalt einzuholen.

(11) Fiir Betreuungsunternehmen in der Rechtsform einer
juristischen Person des Privatrechts oder in der Hand von
natiirlichen Personen, gelten Abs. 8—10 entsprechend. Fiir
Betreuer. Beauftragte, die in einem Einzelfall oder auch
wiederhoit fiir Bauherren die wirtschaftliche und technische
Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben ganz
oder teilweise im Rahmen einer sonstigen gewerblichen oder
beruflichen Tatigkeit (z. B. als Architekt) iibernehmen,
gelten sinngemaB die gleichen Grundsitze mit der MaBgabe,
daB zu beachten ist, daB die Betreuer oder Beauftragten
regelmiBig eine Darlehnshaftung nicht iibernehmen, daB
daher bei ihnen lediglich die Eignung und Zuverldssigkeit
einschlieBlich der Einhaltung der Verpflichtung gemiB
Nr. 20 Abs. 4 Satz 1 WFB 1057 zu priifen ist (vgl. § 37
Abs. 1 Satz 2 I1. WoBauG).

(12) Die abschlieBende Beurteilung der fiir die Bewilli-
gung offentlicher Mittel erforderlichen Leistungsfihigkeit,
Zuverldssigkeit und Kreditwiirdigkeit der Bauherren und
der erforderlichen Eignung und Zuverlassigkeit der Be-
treuer oder Beauftragten obliegt nach wie vor der selbst-
verantwortlichen Entscheidung der hierfiir nach Nr. 21
WFB 1957 zustindigen Stellen. Insbesondere muB es ihrer
letztverantwortlichen Priifung und Entscheidung iiberlassen
bleiben, ob und inwieweit sie sich bei der ihnen obliegenden
Pritffung mit den Angaben in dem Beratungsbogen begniigen
wollen oder inwieweit sie — vielleicht gerade aufgrund der
Angaben in dem Beratungsbogen — die Einforderung der
der Ausfiillung des Beratungsbogens zugrunde liegenden
Priifungsberichte, eines besonderen Kreditgutachtens oder
anderer dhnlicher Unterlagen und weitere Auskiinfte fiir
erforderlich halten.

(13) GemaB Nr. 21 Abs. 1 u. 6 der WFB 1057 — Fassung
1963 — obliegt die Priifung der Zuverldssigkeit, Leistungs-
fahigkeit und Kreditwiirdigkeit fiir unternehmerisch titige
Bauherren, die im Bereich mehrerer Bewilligungsbehgrden
tatig geworden sind oder tatig werden, sowie der Eignung
und Zuverlassigkeit von Betreuern und Beauitragten, bei
denen die gleichen Voraussetzungen vorliegen, der Woh-
nungsbauférderungsanstalt. In diesen Fillen ist daher ge-
maB Nr. 21 Abs. 4 u. 3 a. a. O. zu verfahren.

(14) Um den Bewilligungsbehdrden und vorpriifenden
Stellen die Auswertung des Beratungsbogens zu erleichtern,
ist in der Anlage ferner noch eine mit den Priifungsver-
banden und Priifungstragern des Landes abgestimmte An-
leitung beigefiigt. -

(13) Dieser RdETrl. ist vom Tage seiner Verbifentlichung
im Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westialen an
anzuwenden.

Der RdErl. v. 17. 8. 1957 — I1I C 4 — 6.65 — 69457
(MBL. NW. S, 1906) ist vom gleichen Zeitpunkt an nicht
mehr anzuwenden.

An die Regierungsprasidenten,
Landesbaubehérde Ruhr
43 Essen, Ruhrallee 33,
Wohnungsbauférderungsanstalt
des Landes Nordrhein-Westfalen
4 Diisseldorf,
Landkreise und kreisfreien Stidte,
Gemeinden und Gemeindeverbinde,
Oberfinanzdirektionen
Diisseldorf, K6ln, Miinster.

Anlag
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Anlage I

Beratungsbogen

zur Unterrichtung der vorpriifenden Stellen und der Bewilligungsbehdrden iiber die fiir eine Beurteilung der Kreditwiirdig-
keit getroffenen Feststellungen

a) aus dem Priifungsbericht vom ... .

b) aus dem Kreditgutachten vom ... . .. . .

Vorbemerkung:

Der Beratungsbogen ist von einem offentlich bestellten Wirtschaftspriifer, einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
einem gesetzlichen Priifungsverband oder einem vereidigten Buchpriifer an Hand des Priifungsberichts anzufertigen.
Der Priifer soll in der Wohnungswirtschaft erfahren sein.

A. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Rechtsform

Griindung

Handels- ; Genossenschaftsregister

Gegenstand des Unternehmens It. Satzung und tatséchlich
Gesellschafter, Inhaber

Gesetzliche Vertretung und Geschaftsfiihrung

AR

N]@

Soweit zur wohnungswirtschaftlichen Beurteilung notwendig:

Beteiligungen, Haftungsverhaltnisse, organschaftliche Verbindung mit anderen Unternehmen, Zugehorigkeit
zu Wirtschaftsorganisationen.

B. Ubersicht iiber die wohnungswirtschaftliche Titigkeit

ZusammengefaBte Angaben iiber Anzahl, Art sowie Belegenheit von Wohnungen und gewerblichen Riumen im
Eigentum des Unternehmens nach

Althausbesitz (vor 21. 6. 48 fertiggestellt)
Neuhausbesitz (nach 20. 6. 48 fertiggestellt)
sowie nach

im Bau befindlichen Wohnungen
geplanten und bereits finanzierten Wohnungen.

Angaben iiber den voraussichtlichen Eigentumsiibergang von Eigentumswohnungen, Eigenheimen und Kleinsied-
lungen. Zahl der bisher verduBerten Wohnungen, Darstellung der Betreuungstatigkeit.

C. Rechnungswesen

Beweiskraft von Buchfiithrung und Belegwesen:

Insbesondere ist die Buchfiihrung auf dem laufenden? Werden Baubiicher gefiihrt oder sind die Elemente des Bau-
buches in der Buchfithrung enthalten? Sind die Jahresabschliisse ordnungsgemaB aus den Biichern entwickelt
worden?

o

Ertragslage
Rentabilitit (It. Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr 19 )
Aufwendungen Ertrige Ergebnis
1. Bewirtschaftung des Anlagevermdgens (eigener
Grundbesitz) . . . . . . . ... 0oL
2. Sonstige wohnungswirtschaftliche Tatigkeit . . ... ... .. e I S

2a Sonstige wirtschaftliche Tatigkeit. . . . . . . ... L e e
3. AuBerordentlich und betriebsfremd . . . . . . ... . e e e
4. Unternehmensergebnis . . . . . . . ..

Stellungnahme zur Nachhaltigkeit des Ergebnisses zu 1) unter Beriicksichtigung der Kostenansdtze in den geneh-
migten Wirtschaftlichkeitsberechnungen.

E. Vermigens- und Kapitalverhiltnisse

1. Nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten aufbereitete Bilanz

Die Bilanz ist nach Kapitalherkunft und Kapitalverwendung aufzubereiten. Der unterschiedlichen wohnungs-
wirtschaftlichen Vermigenslage der einzelnen Unternehmen ist dabei Rechnung zu tragen (z. B. Althausbesitz,
Lastenausgleichsgegenposten, Kaufanwartschaften, fiir die Finanzierung bestimmter Objekte zweckgebundene
Mittel, stille Reserven). Die haftungsmiBig verbundenen Unternehmen anderer als wohnungswirtschaftlicher
Art sind in der Darstellung zu beriicksichtigen.

Fiir die Beurteilung der Kreditwiirdigkeit des Unternehmens interessiert vor allem der Neuhausbesitz des An-
lagevermogens. Hierauf kionnen sich die nachfolgenden Uberlegungen komzentrieren, wenn der Althausbesitz
und der Hausbesitz des Umlaufvermogens (Kaufanwartschaften) ohne finanzielles Risiko sind.
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Bilanzmifiige Finanzierung des nach dem 20. 6. 1948 fertiggesteliten Grundbesitzes des Anlagevermigens
Form freibleibend, aber in der Regel:

Aktivierte Gesamtkosten . . . . . . . . . . e e e
finanziert durch:

langfristige Fremdmittel

mittelfristige Fremdmittel

kurzfristige Fremdmittel e e e
eigene Mittel . . . . . . . . .. ... ..

Stellungnahme, ob die mittel- und kurzfristige Finanzierung aus den Ertrigen der Hausbewirtschaftung, ggf.
auch aus sonstigen Mitteln, getilgt werden kann oder ob Umschuldung notwendig wird.

F. Liquiditiit

I.

IT.

ITI.

V.

L-1V.

Liquiditdt It, Bilanz

Fliissige Mittel . . . . . . . . . . . . . .. ... ... e e e
Forderungen und sonstige Vermdgensteile, die voraussichtlich im Laufe des Jahres

19 ... zu Einnahmen fiihren werden . . . . . . . . . . . . . . . . .. U TO
Verbindlichkeiten, die im Laufe des Jahres 19......... zu Ausgaben fithren werden ... ...

Auswirkung der laufenden Bautitigkeit auf die Liquiditéit
Gesamtkosten It. Plan (einschl. erkennbarer Kosteniiberschreitungen) . . . . . . ... ... ...

davon entstanden It. Bilanz. . . . . . . . . . . . e e e e o e e e S
noch entstehende Herstellungskosten. . . . . . . . . . . e e e e
Lt. Plan bewilligte Fremdmittel . . . . . . . . . . .. e e e VR S
davon valutiert It. Bilanz. . . . . . . . . . . . . ..o oL e e e e
noch zu valutierende Fremdmittel . . . . . . e e e e e e e e e e

Auswirkung der Bewirtschaftung des Anlagevermdigens auf die Liquiditdt

Nachhaltige Beeinflussung der Liquiditit durch die Be\\lrt>chaftung des elgenen
Grundbesitzes (entwickelt aus D 1) im Jahre 19... e e e e e e e e [T TP

Beeinflussung der Liquiditat durch sonstige \\ohnung:mrtcchatthche Tatlgkelt im
Laufe des Jahres 19......... . e e e e e e e e e e e e e

Beeinflussung der Liquiditit durch wohnungswirtschaftliche Tatigkeit im Jahre
19 . o ..o 0 0. . e e e e e e e e e

7. Beurteilung der Liquiditit des Unternehmens

Neben dem Ergebnis unter I. bis I'V. sind hier u. a. zu beriicksichtigen:

ZufluB neuen Eigenkapitals, Beleihung freien Grundbesitzes, Umschuldungen, Personalkredite,

Einflub anderweitiger wirtschaftlicher Tatigkeit im Rahmen des Wohnungsunternehmens oder in haftungsmiBig
verbundenen Unternehmen.
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Anlage 11

Anleitung

Zum Gebrauch des Beratungsbogens durch die vorpriifenden Stellen und Bewilligungsbehorden

Den nachstehenden Erlduterungen muBl vorangeschickt werden, daB es sich hierbei nur um eine knappe Darstellung
der Auswertungsmaoglichkeiten handelt. Die Vielfaltigkeit der Praxis wird die verschiedensten Variationen der nach-
stehend dargestellten Auswertungsméglichkeiten bringen; diese werden die Priifer jedoch im Einzelfall erkennbar
machen und sie der im Beratungsbogen geforderten Darstellungsweise anpassen.

Zur Vorbemerkﬁng

Wie sich aus der ,,Vorbemerkung* ergibt, wird der Beratungsbogen von einem ffentlich besteliten Wirtschaftspriifer,
einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft, einem gesetzlichen Priifungsverband oder einem vereidigten Buchpriifer an
Hand des Priifungsberichtes iiber die von den genannten Priifern durchgefiihrte Priffung des jeweiligen Unternehmens
angefertigt.

Der Beratungsbogen stellt einen Auszug der fiir die Beurteilung des Unternehmens wesentlichen Priifungsergebnisse
dar. In der Regel kénnen diese im Beratungsbogen festgehaltenen Priifungsergebnisse eine vertretbare Entscheidung
liber die Kreditwiirdigkeit des Unternehmens erméglichen.

Zu A: Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen

Die Ausfiihrungen unter diesem Abschnitt des Beratungsbogens sollen der Bewilligungsstelle einen Uberblick iiber
Rechtsform, Alter, Gegenstand des Unternehmens, den oder die Inhaber, die Gesellschafter (bzw. Anzahl der Genossen),
die Organe, Beteiligungen, Haftungsverhiltnisse (Geschaftsguthaben, Haftungskapital, Stammkapital und seine Ver-
teilung auf die einzelnen Gesellschafter oder Inhaber), haftungsmaBige Verbindung mit anderen Unternehmen, Zuge-
hérigkeit zu wohnungswirtschaftlichen Verbianden usw. verschaffen.

Sie geben Auskunft dariiber, wer das Unternehmen, das dffentliche Mittel beantragt, trigt und wer und welches
Kapital fiir seine Verbindlichkeiten haften. Ausfiithrungen iiber etwaige haftungsmaBige Verbindung mit anderen Unter-
nehmen sind hierbei von Wichtigkeit.

Soweit Unternehmen in der Rechtsform der Genossenschaft, der Aktiengesellschaft oder der G.m.b.H. (bei letzteren
nur, soweit ein Aufsichtsrat bestellt ist) gefiithrt werden, sind vor allem die Feststellungen von Bedeutung, ob und in-
wieweit der Aufsichtsrat seinen im Gencssenschafts- bzw. GmbH- und Aktiengesetz und in der Satzung festgelegten Pflich-
ten zur Uberwachung des gesamten Geschéftsbetriebes nachgekommen ist. Hinsichtlich dieser Unternehmen ist auch
die Feststellung wichtig, ob der jeweils letzte JahresabschluB ordnungsmaBig verabschiedet worden ist.

7’

Zu B: Ubersicht iiber die wohnungswirtschaftliche Titigkeit

Die Feststellungen unfer diesem Abschnitt sollen der Bewilligungsstelle ein Bild von dem Umfang und den Orfen
der bisherigen wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit des Unternehmens vermitteln.

Der Althausbesitz gibt, sofern er einen gewissen Umfang hat, einen Anhaltspunkt dafiir, ob das Unternehmen
im Wohnungsbau bzw. im gifentlich geférderten Wohnungsbau schon Erfahrungen gesammelt hat. Er ist auch insofern
von Bedeutung, als er in der Regel, ausgehend von der DM-Eroffnungsbilanz, mit steuerlichen Einheitswerten bewertet
ist und stille Reserven enthalten kann.

Die Angaben iiber den Neuhausbesitz (nach dem 20. 6. 1948 erstellt) sind auch im Zusammenhang mit Abschnitt
E 11 des Beratungsbogens — bilanzméaBige Finanzierung des nach dem 20. 6. 1948 fertiggestellten Grundbesitzes des
Anlagevermogens — zu betrachten. Sind nach dem 20. 6. 1948 im Bereich mehrerer Bewilligungsstellen Neubauten
oder Wiederaufbauten erstellt worden, so empfiehlt sich besonders bei solchen Unternehmen, die der Bewilligungs-
stelle nicht hinreichend bekannt sind, eine Riickfrage hinsichtlich der Beurteilung ihres Geschéftsgebarens bei den
iibrigen Bewilligungsstellen, in deren Bereich das Unternehmen ebenfalls tatig geworden ist.

Hinsichtlich der im Bau befindlichen Wohnungen sowie der geplanten und bereits finanzierten Wohnungen sind
die Angaben auch im Zusammenhang mit Abschnitt F ,,Liquiditdt®, besonders F Il ,,Auswirkung der laufenden Bau-
tatigkeit auf die Liquiditat* zu sehen.

Der Eigentumsiibergang von Eigentumswohnungen, Eigenheimen und Kleinsiedlungen beriihrt die Finanz- und
Liquidititslage des Unternehmens z. B., wenn Eigenleistungen der Erwerber durch das Unternehmen zwischenfinanziert
oder Guthaben aus der vorliufigen Bewirtschaftung der Objekte bei der Auflassung zu verrechnen sind. Der auf Grund
der Kaufanwartschafts- oder Triger-Bewerber-Vertrdge vorgenommene vertragsgerechte Eigentumsiibergang bietet
einen Gradmesser fiir die Zuverlassigkeit des Unternehmens und die ordnungsmaBige Abwicklung seiner Geschifte.

Die Angaben iiber die Zahl der bisher verduBerten Wohnungen und die Darstellung der Betreuungstétigkeit sollen
der Bewilligungsstelle AufschluB iiber den Umfang der Triger- und Betreuungsmafinahmen des Unternehmens geben.

Zu C: Rechnungswesen

Diesem Abschnitt kommt im Rahmen der kreditiren Beurteilung eines Unfernehmens ganz besondere Bedeutung zu.

Der Beratungsbogen enthilt eine Stellungnahme des Priifers zu der Beweiskraft von Buchfiihrung und Belegwesen.
Eine beweisfahige Buchfiithrung muB auf dem laufenden sein und alle buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle enthalten.

Ergibt sich aus den hier getroffenen Feststellungen, daB das Unternehmen seine Buchhaltung nicht in Ordnung hat
oder mit den laufenden Buchungen wesentlich im Riickstand ist, so ist es in keinem Falle als leistungsfahig, zuverlassig
oder gar kreditwiirdig anzusehen und somit von der Bewilligung offentlicher Mittel ohne weiteres auszuschlieBen.

Die Fiihrung der Baubiicher ist nach dem Gesetz iiber die Sicherung von Bauforderungen vom 1. 6. 1909 (§ 2) nach
wie vor zwingend vorgeschrieben. Als Fiihrung des Baubuches gilt auch, wenn die Elemente des Baubuches in der all-
gemeinen Buchhaltung enthalten, die notwendigen Angaben also klar ersichilich sind.
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Das Baubuch ermdglicht in Verbindung mit der allgemeinen Buchfiihrung u. a. den schliissigen Nachweis, ob ein
Unternehmen die zweckgebundenen Gelder nicht zweckentfremdet eingesetzt hat. Bei einem Unternehmen, das der
Pflicht zur Fithrung eines Baubuches nicht ordnungsgemiB nachkommt, ist daher die Frage der Zuverlassigkeit in der
Regel zu verneinen.

Der JahresabschluBb muf ordnungsgemif aus beweiskraftigen Biichern entwickelt sein. Ausweis und Bewertung
miissen den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.

Zu D: Ertragslage

Die Ertragslage stellt fiir die Beurteilung eines Unternehmens einen wesentlichen Faktor dar. Die aus dem Abschnitt D
zu ersehende Rentabilitdt des Unternehmens ist in den Ergebnissen zu 1—3 zunichst einmal fiir den Stichtag der
Priifung festgehalten.

Zul)

Hier wird das Ergebnis aus dem fundierten Vermdgen dargestellt. Diese Ertrignisse sind kennzeichnend fiir Unter-
nehmen, die vornehmlich Wohnungen im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung erstellen und bewirtschaften. Hier-
bei sind unter dem eigenen Grundbesitz des Anlagevermogens nur Verwaltungseinheiten zu verstehen, deren Bewirt-
schaftung voll von dem Unternehmen getragen wird. Aus dem Ergebnis ist insbesondere zu entnehmen, ob die Ertrige
die Zinsen und Tilgungen der dem Anlagevermdgen zurechenbaren langiristigen Kredite erbringen.

Zu 2)

Hier werden im wesentlichen die Ergebnisse aus der Tatigkeit fiir Dritte gezeigt (z. B. Betreuung, Bewirtschaftung
von Verkaufshiusern bis zur Auflassung). Sie sind kennzeichnend fiir Betreuungsunternehmen und solche Unternehmen,
die im wesentlichen TrigermaBnahmen bei Kleinsiedlungen und Eigenheimen durchfiihren. Die hier erfaBten Auf-
wendungen und Ertrédge betreffen solche aus der Bewirtschaftung des Verkaufsbestandes, der unbebauten Grundstiicke
und aus der Betreuungstdtigkeit. Ferner werden unter 2) Zinsaufwendungen fiir Kreditaufnahmen und Zinsertrage aus
Kapitalverwendung einschl. Kapitalanlage erfaBt. Ebenfalls hierher gehdren auch Zinsaufwendungen und Zinsertrige
aus wohnungswirtschaftlicher Kreditaufnahme und -verwendung.

Zu 3)

Unter den ,,AuBerordentlichen und betriebsleistungsfremden Aufwendungen und Ertrdgen® erscheinen alle Aufwen-
dungen und Ertrége, soweit nicht in 1) und 2) enthalten, ferner Verluste und Gewinne aus Grundstiicksverkiufen, Ge-
winnverwendungen, z. B. Zuweisungen zur gesetzlichen oder satzungsméiBigen Riicklage, Zuweisungen zu den freien
Riicklagen. Weiter wgrden unter Ziffer 3) alle Aufwendungen und Ertrage festgehalten, die vergangene Jahre betreffen.

Das Ergebnis zu 3) wird in den meisten Fillen ein mehr oder weniger einmaliges sein, das fiir die Beurteilung der
nachhaltigen Rentabilitdt im allgemeinen nicht von wesentlicher Bedeutung sein wird.

Zu 4)

Das Unternehmensergebnis stellt die Zusammenfassung der Ergebnisse zu 1) bis 3) dar. Bei seiner Bewertung durch
die Bewilligungsstelle ist zu beriicksichtigen, daB es sich um das Ergebnis des gepriiften Zeitraumes handelt. MaBgebend
ist, welchen Anteil das Ergebnis zu 1) (wesentlich bei Wohnungsunternehmen, die Mietwohnungen fiir eigene Rech-
nung bauen) und das Ergebnis zu 2) (bei Unternehmen, die iiberwiegend Betreuungs- und TragermaBnahmen durch-
fithren) an dem Unternehmensergebnis hat.

Die Darstellung des nachhaltigen Ertrages zu 1) geht von dem fundierten Vermdgen, und zwar zunichst von den
Kostenansidtzen in den genehmigten Wirtschaftlichkeitsberechnungen aus. Der Priifer wird hervorzuheben haben, ob
diese Kostenansidtze noch ausreichend sind.

In vielen Fillen ist es so, daB die Mieten die betrieblich notwendigen und angemessenen Aufwendungen nicht oder
nicht mehr decken. Bei dem vorhandenen Althausbesitz ist das Ergebnis zudem in der Regel weitgehend von den
Lastenausgleichsleistungen (Leistungen auf die Hypothekengewinnabgabe und die Vermdgensabgabe) und im Zusam-
menhang damit von den ErlaBmdéglichkeiten gemaB § 129 LAG beeinfluBt.

Soweit ein etwaiger Bilanzgewinn z. B. auf Zinsiiberschiissen aus Zwischenkreditgeschiften, aus Festgeldanlagen
von 7c-Darlehen oder sonstigen bei Baubeginn schon ausgezahlten Arbeitgeberdarlehen beruht, ist die Nachhaltigkeit
solcher Zinsiiberschiisse fast immer fraglich. Auf Besonderheiten wird der Priifer hinzuweisen haben.

Fiir die Auswertung dieser Darstellung durch die Bewilligungsstelle ist die Frage wichtig, ob die Ertrdge des Anlage-
vermogens auf die Dauer die Zinsen und Tilgungen der ihm zurechenbaren langfristigen Kredite erbringen.

Zu E: Vermogens- und Kapitalverhiltnisse

Zu 1 Nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten aufbereitete Bilanz

Hier interessiert die Gliederung der Vermogensseite (Aktiva) einerseits und der Kapital- und Schuldenseite (Passiva)
andererseits. AuBerdem ist hier die Frage der Beziehungen und GroBenverhéltnisse zwischen den mit verschiedenen
Fristen angelegten Vermdgensteilen und den hierfilr beanspruchten Finanzierungsmitteln von Bedeutung, die durch
Gegeniberstellung der beiden Seiten untersucht wird.

Kriterium ist hierfiir die grundsitzliche Forderung der Fristengleichheit, wonach vor allem langfristig angelegtes Ver-
mogen durch langfristiges Fremdkapital und Eigenkapital finanziert sein muB.

Eine fiir eine solche Gegeniiberstellung dienliche Gliederung der Vermogensteile und der Finanzierungsmittel ist
folgende, wobei es sich nur um jeweils zusammengefaBte Bilanzgruppen handelt:
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Vermogen Stichtag: Finanzierungsmittel
DM % DM o5
Anlagevermégen . . . . . . . . _ B e Eigenkapital . . . . . . . . ... ... .
Ausgleichsposten . . . . . . . ST
_ langfristige  Verbindlichkeiten
(Anlaufkosten, Disagio usw.) und langfristige Teile der Riick-
Lastenausgleichsgegenposten . . ... ... ... ... ... stellungen. . . . . . . . . . e e

Hypothekengewinnabgabe. . . ... T

Langfristige Forderungen . . . ... ... . ... e

Zum Verkauf bestimmte, unbe-
baute Grundstiicke . . . . . . ... e e

Zum Verkauf bestimmte, bebaute
Grundstiicke . . . . . . . . . . e

Sonstige Forderungen und Ver-
mogen aller anderen Art. . . . .. ... . L Riickstellungen . . ... . . . .. ... . . .

Fliissige Mittel und —\bgrenzungv-
zungsposten . . . . mittelfristige Verbindlichkeiten .. ... . . ... .

kurzfristige Verbindlichkeiten . ... . .. .

Etwaige stille Reserven konnen den betreffenden Vermdgensposten und auf der anderen Seite dem Eigenkapital er-
kennbar zugesetzt werden. t

Im Normalfalle sollen die in der Zwischenaddition zusammengefaBten Finanzierungsmittel die gegeniiberstehenden
Vermogenswerte mindestens decken. Eine etwaige Unterdeckung ist nur unbedenklich, soweit riickfluBgesicherie
Zwischenkredite aufgenommen sind. Dies muBl aus dem Beratungsbogen hervorgehen. In allen anderen Fillen, vor allem
wenn das fest angelegte Vermogen teilweise mit mittel- und kurzfristigen Mitteln finanziert ist, wird der Priifer auf
MaBnahmen hinweisen, die zur Behebung des MiBstandes ergriffen werden sollten (Kapitalerh6hung : Umschuldung
Verkauf).

Unter Umstanden werden die Investierungen einerseits wie auch die Finanzierungsmittel andererseits bei BaumaB-
nahmen fiir Dritte (Verkaufshiduser) aus der obigen Gegeniiberstellung herausgerechnet und fiir sich dargestelit.

Wie unter E I des Beratungsbogens ausgefiihrt, interessiert fiir die Beurteilung der Kreditwiirdigkeit des Unter-
nehmens vor allem der Neuhausbesitz (nach dem 20. 6. 1948 erstellt) des Anlagevermogens. Sind der Althausbesitz des
Anlagevermogens und der Hausbesitz des Umlaufvermdgens (Verkaufshduser) nach der Darstellung aufgrund der auf-
bereiteten Bilanz ohne finanzielles Risiko, so ist fiir die Beurteilung der Kreditwiirdigkeit hinsichtlich der Vermdgens-
lage der nach dem 20. 6. 1948 erstellte Hausbesitz des Anlagevermdgens ausschlaggebend. Hierauf wird im folgenden
Absatz I1 eingegangen.
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Zu II BilanzmiiBige Finanzierung des nach dem 20. 6. 1948 fertiggestellten Grundbesitzes des Anlagevermogens

Die Darstellung unter 11 soll der Bewilligungsstelle ein Bild von dem wertmiBigen Umfang der Neubautatigkeit
(nach dem 20. 6. 1948) des Unternehmens und der Art ihrer Finanzierung geben. Fiir die Beurteilung der Kreditwiirdig-
keit des Unternehmens ist hierbei ganz besonders die Stellungnahme von Bedeutung, ob zur Finanzierung der Gesamt-
herstellungskosten mitverwendete mittel- und kurzfristige Kredite aus den Ertriigen der Hausbewirtschaftung getilgt
werden konnen oder ob eine Umschuldung dieser Kredite durch Hereinnahme langfristiger Fremdmittel notwendig ist.

Zu F: , Liquiditat*
Zu I Liquiditat 1t. Bilanz

Unter I sind die fliissigen Mitte] — Kasse, Landeszentralbank- und Postscheckguthaben, Guthaben bei Banken und
Sparkassen — und die kurzfristigen Forderungen einschlieBlich der sonstigen kurzfristig realisierbaren Vermdgens-
werte den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniibergestellt. Da die obige Gegeniiberstellung praktisch nur den Stand
der Zahlungsbereitschaft am Bilanzstichtag erbringt, miissen, um zu einem wirklichen Bild der nachhaltigen Liquiditits-
lage zu kommen, alle Einfliisse untersucht und einbezogen werden, die sich in iibersehbarer Zeit auf diese Zahlungs-
bereitschaft auswirken. Dies geschieht in den folgenden Abschnitten.

Zu IT Auswirkung der laufenden Bautétigkeit auf die Liquiditét

Die Liquiditat wird zunachst durch die laufende Bautitigkeit maBgeblich beeinfluBt. Es sind daher unter II die
Gesamtherstellungskosten 1t. Kostenvoranschlag einschlieBlich der bereits erkennbaren Kosteniiberschreitungen den
schon entstandenen, bilanzmaBig bereits erfaBten Kosten gegeniibergestellt. Aus der Differenz zwischen beiden ergeben
sich die noch entstehenden Herstellungskosten. Den It. Wirtschaftsplan bewilligten Fremdmitteln sind andererseits
die bereits geflossenen und bilanzméaBig erfaten Fremdmittel gegeniibergestellt, wodurch man den Betrag der noch
zu erwartenden Fremdmittel erhdlt. Ein Vergleich zwischen den noch entstehenden Herstellungskosten und den noch
zu erwartenden Fremdmitteln kann entweder ausgeglichen sein oder einen UberschuB oder auch einen Fehlbetrag er-
geben, welch letztere dann die Liquiditat It. Bilanz positiv oder negativ beeinflussen. Die unter Beriicksichtigung der
laufenden Bautitigkeit dargestellte bilanzmiBige Liquiditat 146t Finanzierungsliicken oder Finanzierungsiiberschiisse
erkennen; sie sind fiir die Beurteilung des Unternehmens von ausschlaggebender Bedeutung. Ist ein Fehlbetrag vor-
handen, so ist zu priifen, wie dieser Fehlbetrag ausgeglichen werden kann. Ein solcher Ausgleich ist mdglich durch
Uberschiisse aus der Bewirtschaftung eigenen Grundbesitzes, aus sonstiger wohnungswirtschaftlicher Tatigkeit bzw.
durch sonstige finanzielle Transaktionen. wie ZufluB neuen Eigenkapitals, Beleihung freien Grundbesitzes, Umschul-
dungen und Personalkredite. Auf diesen Punkt ist im folgenden unter 111, IV oder VI weiter eingegangen.

Zu III Auswirkungen der Bewirtschaftung des eigenen Grundbesitzes des Anlagevermégens auf die Liquiditit

Die nachhaltige Beeinflussung der Ligquiditdt durch die Bewirtschaftung des Anlagevermoégens in der Darstellung
unter 111 ist aus Abschnitt D ,Ertragslage‘* Ziffer 1 ,,Bewirtschaftung des Anlagevermégens‘ zu entwickeln. Bei der
Priifung der Ertragslage stellt der Priifer zugleich fest, welche Einnahmen und Ausgaben im Laufe eines iibersehbaren
Zeitraumes anfallen werden. Die sich hieraus ergebenden geldrechnungsméafigen Uberschiisse kénnen als zusitzliche
deckungsfahige Finanzierungsmittel, Fehlbetrdge als Finanzierungsbedarf gewertet werden.

Zu IV Beeinflussung der Liquiditdt durch sonstige wohnungswirtschaftliche Titigkeit

Hier werden solche Aufwendungen bzw. Ertrdge aus der Bewirtschaftung des Verkaufsbestandes und der unbebauten
Grundstiicke, aus der Betreuungstatigkeit einschlieBlich Zwischenfinanzierung sowie aus der Bewirtschaftung von
Sondereinrichtungen (z. B. Waschanlagen) fiir die Mieter erfaBt, die im laufenden Jahre zu Ausgaben bzw. Einnahmen
fithren werden und dadurch ebenfalls die Zahlungsbereitschaft beeinflussen. Die Nachhaltigkeit dieser Uberschiisse
und Fehlbetrdge ist problematizch.

Zu V Zusammenfassung der Ergebnisse unter I bis IV

Unter V werden die Ergebnisse unter I bis IV zusammengefaBt. Das Gesamtergebnis stellt die Liquiditdt des Woh-
nungsunternehmens unter Einbeziehung seiner gesamten wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit dar.

Zu VI Gesamtbeurteilung der Liquiditit des Wohnungsunternehmens

Unter Abschnitt VI wird schlieBlich eine Gesamtbeurteilung der Liquiditdt des Wohnungsunternehmens abgegeben.
Neben dem Ergebnis unter V werden hier sonstige (nicht objekigebundene) Finanzierungsmoglichkeiten des Unter-
nehmens einbezogen.

Ganz besonders wichtig ist bei der Auswertung der Darstellung die Frage, inwieweit anderweitige Tatigkeit im Rah-
men des Unternehmens oder in haftungsmaBig mit ihm verbundenen Unternehmen die Zahlungsbereitschaft des Unter-
nehmens beeinfluBt oder beeinflussen kann.

— MBI NW, 1963 S. 1733.
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