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A. PRUFUNGSAUFTRAG
Der Aufsichtsratsvorsitzende der

Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow
mit beschrénkter Haftung,
Kleinmachnow

(im Folgenden kurz Gesellschaft oder gewog genannt), hat uns mit Schreiben vom
17. Februar 2015 den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014
und den Lagebericht gemaf § 316 ff. HGB zu priifen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Prifung berichten wir unter Tz 43 und

Anlage VI.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegenilber gemachten An-
gaben tragt die Geschéftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprii-
fung ist es, auf der Grundlage der durchgefluhrten Prifung ein Urteil (ber den Jah-

resabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsétzen des
IDW Prifungsstandards PS 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorge-
schriebene Priifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das geprifte Unter-

nehmen.

Wir bestatigen german § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIl beigefugten Allgemeinen Auftragsbedin-
gungen fiir Wirschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegenuber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN
LAGE DER GESELLSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die

Geschﬁftsfﬁhrung

2 Unsere Steliungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Geselischaft durch
die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 und im Lagebe-
richt. Dariiber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. heran-
gezogen: die Buchfdhrung, die innerbetriebliche Kostenrechnung, Planungsrech-
nungen, Vertrige sowie Aufsichtsratsprotokolle.

Die Geschiftsfilhrung hat den Jahresabschluss unter der Préamisse der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschaftsfiihrung liegt
ein mehrjdhriger Wirtschaftsplan zugrunde.

3 Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Geselischaft durch die Ge-
schéftsfihrung weisen wir hin:

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2014 trotz der anhaltend schwieri-
gen Lage in Europa und der Welt als auBerordentlich robust.

2014 konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft weiterhin von der insgesamt
positiven Entwickiung profitieren. Das galt vor allem fir die groBen Ballungsraume,
in denen anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Grundlage fir sinkenden Woh-
nungsleerstand und steigende Mieten sind.

Diese Rahmenbedingungen fuhrten fir die gewog im Jahr 2014, auch durch ihren
Standortvorteil, zu einer gesicherten und verfestigten Nachfrage nach Wohn- und
Geschéftsraum, so dass ein Leerstand im Wesentlichen nicht Zu verzeichnen war.

Den Markterfordernissen angepasst, richtete sich die Tétigkeit der Gesellschaft im
Wesentlichen auf die Verwaltung, Modernisierung und Instandhaltung des eigenen
Bestandes sowie auf die Verwaltung von Mieteinheiten fiir Dritte und von Woh-
nungseigentumsanlagen. Daneben richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstarkt
auf den Neubau von barrierefreien Wohnungen fir dltere Menschen.
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Fir den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unverdndert eine ausreichende Nachfrage. Im Bereich der Sozial-
wohnungen liegt die Nachfrage (ber dem Angebot. Die zu erzielenden Wohnungs-
mieten erlauben auch in Zukunft eine kostendeckende Bewirtschaftung. Aufgrund
der in den vergangenen Jahren in groBem Umfang durchgefihrten Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen sowie umfangreicher NeubaurnaBnahmen verfiigt die
gewog Uber einen zeitgeméBen und lberwiegend modern ausgestatteten Woh-

nungsbestand.

Im Geschiftsjahr 2014 erfolgten ein Grundstiicksankauf (T'sd. € 13,0; Restflichen
zu den Grundstiicken Zum Springbruch 11 und 16), ein Grundstlicksverkauf
{Tsd. € 1.350,0; Adolf-Grimme-Ring 7} und Grundstlcksiibertragungen
(Tsd. € 547,5; StraBen- und Grinflachen Heinrich-Heine-Strafe).

Die Investitionen konzentrierten sich 2014 mit Mio. € 3,9 auf den Neubau ,Barriere-
freies Wohnen“ Heinrich-Heine-Stra3e, Kieinmachnow, und mit Mio. € 3,5 auf den
Neubau ,Barrierefreies Wohnen" Zum Springbruch, Bergholz-Rehbriicke, sowie mit
Mio. € 1,1 auf die Instandhaltung des eigenen Wohnungsbestandes.

Fur den Neubau ,,Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-StraBe wurden insgesamt
Darlehen in einer Gesamthohe von Mio. € 5,3, darunter Mio. €2,6 als KfW-
Darlehen, und fir das Neubauvorhaben Zum Springbruch Darlehen in einer Ge-
samthohe von Mio. € 6,6, darunter Mio. € 2,8 als KfW-Darlehen, aufgenommen.

Des Weiteren wurden Darlehen mit einem Gesamtvolumen von Mio. € 18,7 prolon-
giert bzw. umgeschuldet.

Fiir Kredite, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, wur-
den Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen bis zum Jahr 2016 vorgenom-
men. Unter Ausnutzung des derzeit noch giinstigen Zinsniveaus ist die Gesellschaft
bemht, weitere Forward-Darlehen abzuschlieBen.

Mit der ILB wurden fiir die Forderdarlehen und Aufwendungsdarlehen Zinsbindun-
gen und Tilgungssétze bis zu den Jahren 2023 bzw. 2029 vereinbart. Die ersparten
Zinsen werden zum Teil far hohere Tilgungsséatze genutzt. Insgesamt wurde und
wird mit diesen Umschuldungen die Gesamtkreditlast gesenkt,

Eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist nicht zu be-
flirchten.

Die Eigenkapitalquote betragt am 31. Dezember 2014 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 39,5 % nach 40,8 % im Vorjahr. Die Vermégens- und Finanzlage ist ausgegli-

chen.
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Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zukiinftige Liquidi-
tatsengpésse werden nicht erwartet.

Im Geschéftsjahr 2014 erzielte die Gesellschaft einen Jahresiberschuss von
Tsd. € 97,1 (Vorjahr: Tsd. € 550,9).

Seit dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fiir den sozialen Wohnungsbau zum
Teil ausgelaufen. Die betreffenden Darlehen wurden durch die ILB zu unverinder-
ten Konditionen bis 2014 prolongiert. Zwischenzeitlich wurden die Zinsbindungen
und Tilgungsieistungen bis 2023 bzw. 2029 festgeschrieben. Die finanzielle Belas-
tung der Gesellschaft bleibt daher auf gleichem Niveau. Die bislang erwartete Zins-
steigerung bei den Férderdarlehen ist damit ausgeblieben.

Gegen die Bescheide zu den AltanschlieBergebuhren geht die Gesellschaft in zwei
Musterklagen vor. Gegen alle Bescheide ist Widerspruch erhoben worden. Eine
Entscheidung hierzu steht noch aus.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100 % vermieteten Eigenbestand an Wohn- und
Gewerberaum wird sich die Gesellschaft auch zukinftig weiter positiv entwickeln.
Die Realisierung der Neubauvorhaben von insgesamt 109 Wohnungen in Klein-
machnow und Bergholz-Rehbriicke werden diese Basis weiter starken. Der Stand-
ortvorteil wird es auch in Zukunft ermaglichen, Mietertrage zu steigern.

Die Geschiftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch kinftig auf die Vermietung
des konkurrenzfahigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fir Dritte beziehen.
Gegenwartig sieht die Geschiftsfuhrung keine erheblichen Risiken, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf
den Bestand haben kénnten.

4 Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen iiberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der we-
sentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft er-
scheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch den Geschaftsfilhrer im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestelit.
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C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften lber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemalB
§ 63 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die Ordnungsmafigkeit der Ge-
schéaftsfihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ubli-
cherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlun-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung au3erhalb der Rechnungsle-
gung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundséatzlich nicht Gegenstand einer
Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte er-
geben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hat-

ten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhéltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anla-
ge IV unseres Berichtes.

Il._ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifungshandlungen vor Ort haben wir im Marz 2015 in den Geschéftsrdumen
der Gesellschaft in Kleinmachnow vorgenommen. AbschlieBende Prifungshandiun-
gen erfolgten in unseren Geschéftsrdumen in Potsdam.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschiftsfih-
rung hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 27. Marz 2015
bestétigt, dass in dem von uns gepriften Jahresabschluss fur 2014 sémtliche bilan-
zierungspflichtigen Vermogensgegenstinde, Schuiden (Verpflichtungen, Wagnisse
efc.), Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft bericksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

Die Prifung des Jahresabschiusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundséatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Der Priafung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der Ordnungsméf3igkeit der Geschéftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse

zugrunde gelegt.
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Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Maf3 an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung.der Grundsitze der We-
sentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstoB3e, die sich auf das
durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regelmésig keine
lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte sich geman
diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systempriifungen, der Be-
deutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fiir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prafungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifungsplanung zunichst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert
auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umfeldes, auf Auskinften der Geschéftsfihrung Uber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandiungen zur Ein-
schatzung der Priifungsrisiken, auf einer vorldufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Berlcksichtigung von Fest-
stellungen aus der von uns fiir das Vorjahr durchgefiihrten Jahresabschlusspriifung.

AnschlieBend haben wir unter Berticksichtigung von Risikoaspekten in fiir die Ab-
schlusspriifung relevanten Priiffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der implementierten internen KontrollmaBnahmen durchgefithrt. Auf Ba-
sis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir analysiert, ob bedeutsa-
me Prifungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Priifungshandlun-
gen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen (Massentrans-
aktionsrisiken), vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Rechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen
in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine prifferische
Reaktionen sowie Funktionspriifungen und aussagebezogene Prifungshandiungen
geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Prifungsziele sowie
Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein Priifprogramm unter Festlegung von Art
und Umfang der Prifungshandlungen entwickett.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbe-
Zogenen Internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen
Prifungshandlungen und der Einzelfallpriifungen bercksichtigt.

Im Rahmen unserer Einzelfallpriifungen haben wir Bestétigungen von den Kredit-
instituten und des Steuerberaters der Gesellschaft eingeholt.
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7

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Priifungsstandards PS 350
daraufhin tberpriift, ob er den Grundsétzen der Vollstédndigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kiinf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kiinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitdt, Widerspruchsfreiheit und Volistandigkeit geprift. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.__ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfilhrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet tiir ihre Buchfiihrung die Software GES der Firma Aare-
on AG in der Version 4.0.2.24,

Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gege-

ben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfaile fortlau-
fend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstande und Schuldposten {Anlagenverzeichnis-
se, Grundbuchauszige, Vertriage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten)
und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Gesellschaft hat die notwendige Umstellung des Zahlungsverkehrs auf die Sin-
gle Euro Payments Area (SEPA) zum 1. Juli 2013 durchgefithrt. Die von der Gesell-
schaft verwendete Software erfiillt die hierflir notwendigen Voraussetzungen.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grund-
sétze ordnungsmafiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. Ihr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tétigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den informationen flihren zu einer ordnungsgeméafBen Abbildung in Buchflthrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

10
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2. Jahresabschluss

9 Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2014 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Jahr 2014 sind ordnungsgeman aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fir Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsitze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Die
Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgeman aus dem von uns gepruften Vorjah-
resabschluss Gbernommen. Die Bestimmungen der Verordnung iber Formbltter fiir
die Gliederung des Jahresabschiusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 25, Mai 2009 wurden beachtet.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses
sowie die Angaben im Anhang stehen in Einklang mit den gesetziichen Vorschriften.

Der Anhang enthélt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlauterungen.

3. _Lagebericht

10 Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen. Er ver-
mittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft. Die
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung sind zutreffend dar-

gestelit.
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Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Bllanz zum 31.12.2014

AKTIVA

Geschidfts]Jahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Anlagevermégen
l. Immatsrielle Vermdgensgegenstinde 12.241,00 24,643,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 85.446.678,66 79.029.835,58
2. Grundsticke und grundstticksgisiche
Rechte mit Geschaftsbauten 3.365.227,23 3.510.028,47
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 641.978,29 2.709.302,92
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 230.844,75 230.844,75
5. Befriebs- und Geschaftsausstattung 144.853,00 54.622,00
6. Anlagen im Bau 4.850.978,75 4.586.184,76
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 94.680.560,68 430.218,97
. Flnanzanlagen
Beteiligungen 2.070,74 2.070,74
Anlagevermégen Iinsgesamt 94.694.872,42 90.577.951,19
B. Umlaufvermbgen
l. Vorrdte
Unfertige Leistungen 2.257,735,89 2.161.690,15
Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 80.920,03 66.743,03
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.722 .84 7.303,03
3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 23.798,79 41.847.45
4. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 128.579,43
5. Sonstige Vermégensgegenstande 84,292 29 194.733,95 34.812,67
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 9.135.543,31 5.422.417,15
davon Treuhandvermdgen 5.588.845,79 €
(5.180.900,76 € )
C. Anders Rechnungsabgrenzungsposten 100.072,09 2.373,18
Bllanzsumme Akfiva 106.382.957,76 102.443.717,28
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH
Bilanz zum 31.12.2014

PASSIVA

Geschidfts]ahr Vorjahr
EURO EURO EUROC
A. Eigenkapital
l. Gezelchnetes Kapital 892.600,00 899.600,00
{l. Kaplitalriicklage 36.301.815,39 36.301.807,98
ill. Gewlnnricklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Racklagen 449.800,00 449.800,00
2. Bauemeuerungsricklage 96.631,31 96.631,31
3. Andere Gewinnriicklage 1.075.047,83 1.621.479,14 524.171,39
V. Jahresiiberschuss 97.089,52 550.876,44
Elgenkaplital Insgesamt 38.919.994,08 38.822.887,12
B. Rickstellungen
1. SteuerGckstellungen 960,00 125.811,00
2. Sonstige Rackstellungen 465,226,31 486.186,31 869.132,75
C. Verbindlichkelten
1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 52.650.830,97 48.082.782,61
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 6.287.513,03 6.574.813,85
3. Erhaltene Anzahlungen 2.348.673,21 2.220.437 61
4. Verbindlichkeiten aus
Vemietung 1.170.005,38 1.067.598,81
5. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 248,40 125.677,53
6. Verbindlichkeiten aus
Treuhandverpflichtungen 4.453.206,06 4,172.045,91
7. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 84.683,23 366.178,60
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.617,12 66.996.777,40 16.350,49
davon aus Steuemn 0,00€
(1441543 ¢€)
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 0,00€
(0,00€)
Bllanzsumme Passiva 106.382,957,76 102.443.717,28
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gewog
Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Klelnmachnow mbH

Gewlnn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Geschidfts)ahr Vorjahr
EURO EURC EURO
1. Umnsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung B8.754.062,97 8.421.481,71
b) aus Betreuungstafigkeit 341.505,05 333.057,37
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 74.155,88 9.169.723,80 227.085,81
2. Erhéhung eder Vemminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 96.045,84 84.635,40
3. Sonstige betrisbliche Ertrage 310.938,70 349,663,190
4. Aufwendungen fOr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Haus-
bewirtschaftung 3.452.370,76 3.449.242,86
b) Aufwendungen for andere Lieferungen
und Leistungen 0,00 3.452.370,76 23.866,29
6. Rohergebnls 6.124.335,68 5.942.814,33
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehaiter 1.088.970,44 1.078.698,43
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung 198.966,96 1.288.937,40 196.956,23
davon fir Altersversorgung 2.880,00€
(2.880,00€ )
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.801.240,56 1.724.671,14
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.043.973,15 445.100,09
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 20.526,18 29.609,27
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.677.369,48 1.733.709,18
11. Ergebnis der gewshnlichen
Geschéftstitigkelt 333.241,29 793.288,53
12. Steuem vom Einkommen und Ertrag 66.535,22 74.966,69
12. Sonstige Steuem 169.6086,55 167.445,40
§7.099,52 550.876,44

13.

Jahresiliberschuss
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Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2014

A

Allgemeine Angaben zur Gllederung der Bilanz

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrechtsmodemisierungsgesetzes (BilMoG), des GmbHG und des Gesellschafterver-

trages aufgesteilt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Gber Formblatter fr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-

nehmen vom 25. Mai 2009.

Die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschlussposten berlicksichtigt.

Bllanzlerungs- und Bewertungsgrundsitze

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Anlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmafige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Nutzungsdauer/Jahre
Wohnbauten 50
Geschéftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
Auflenanlagen 10
Immaterielle Vermdgensgegenstande 3.5

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde werden zum Nennwert ausgewiesen. Un-
einbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Ruckstellungen wurden in Héhe des nach vemunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erflllungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfallungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gréReren Umfanges, die erst nach dem Ab-
schiussstichtag rechtlich entstehen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschliefilich deren Sicherheiten wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel verwiesen.

In der Bilanz nicht erfasste finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind, bestanden zum Bilanzstichtag nicht.
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Erfduterungen zur Bllanz und GewlInn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Zum Anlagevermégen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthélt ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

In der Position ,Sonstige Vermagensgegenstande’ sind keine Betrége grofieren Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 80.920,03 28.484,92
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 572284 -
Eg;dfgsr;gﬁ;eanus anderen Lieferungen 23.798,79 )
Sonstige Vermdgensgegenstinde 84.292 29 -
194.733,95 28.484,92

Riicklagen

Die Gesellschaftsvertragliche Ricklage umfasste per 31.12.2014 unverandert einen Wert
in Hohe von 449.800,00 Euro und hat die Halfte des Stammkapitals erreicht,

Die Bauemneuerungsricklage hat sich gegeniber dem Vorjahr nicht verandert.

Der Jahrestberschuss des Jahres 2013 wurde in H&he von 550.876,44 Euro in Andere Ge-
winnrtcklagen eingestellt. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss der Gesellschafterver-

sammiung vom 13. November 2014.

Rickstellungen

Zum Bilanzstichtag besteht eine Ruckstellung fur Kérperschaftsteuer und Solidaritdtszuschlag
fur2013i. H. v. 1,0 Tsd. Euro.

Ftr das laufende Kalenderjahr ergibt sich aufgrund der geleisteten Gewerbesteuervorauszah-
lungen keine Gewerbesteuerriickstellung, sondemn eine Forderung aus zurtickzuerstattender
Gewerbesteueri. H. v. 68,7 Tsd. Euro.
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In den ,Sonstigen Rtickstellungen" sind folgende Ruckstellungen enthalten:

Euro
Kosten der Hausbewirtschaftung 340.000,00
Unterl. Instandhaltung bis 3 Mon. 49.800,00
Wirtschaftspriifung 25.000,00
Steuerberatung 21.615,70
Jahresabschlusskosten 10.000,00
Berufsgenossenschaft 10.000,00
Urlaubsverpflichtung 8.810,61

465.226,31

Verbindlichkeiten

Zu den Fristigkeiten sowie Sicherungen der Verbindlichkeiten wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel verwiesen.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind periodenfremde Ertrage in Hohe von 27,1 Tsd.
Euro, Buchgewinne in Héhe von 49,8 Tsd. Euro und Ertrége aus der Aufidsung von Rackstel-
lungen in Héhe von 168,4 Tsd. Euro enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten einen Buchverlust in Hohe von
547,9 Tsd. Euro und Forderungsabschreibungen von 2,4 Tsd. Euro.

Die Steueraufwendungen enthalten Nachzahiungen fur das Jahr 2012 zur Korperschaftsteuer
{einschiieBlich Solidaritatszuschlag) in Hohe von 1,1 Tsd. Euro sowie zur Gewerbesteuer in
Hohe von 5,1 Tsd. Euro. Nach Abschiuss der Betriebsprtfung fur den Zeitraum 2008 bis 2011
ergaben sich Gewerbesteuemnachzahlungen fur die Jahre 2008 bis 2010 in Héhe von
31,8 Tsd. Euro. Fir das Kalenderjahr 2014 ist eine Gewerbesteuerbelastung in Héhe von

28,5 Tsd. Euro zu erwarten,

Sonstige Angaben

Neben zwei Geschéftsfiihrern betrug die Zahl der durchschnittiich beschaftigten Arbeitnehmer
in 2014

darunter
Beschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Angestelite 16 8
Technische Angestelite 4 1
Hausmeister, Reinigungspersonali 14 5
34 14

Daneben beschéftigte die Gesellschaft in 2014 durchschnittiich einen Auszubildenden.

Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Carsten Fischer - Geschéaftsfuhrer
Katja Schmidt - Geschéftsfihrerin (ab 01.01.2014)



Mitalieder des Aufsichisrates

Frau Barbara Neidel
(- Vorsitzende -

Herr Ludwig Burkhardt
(- Vorsitzender -

Herr Maximilian Tauscher
(- stellvertr. Vorsitzender -)

Herr Michael Grubert
Herr Elmar Prost

Frau Ute Hustig

Frau Renate Lepping-Spliesgart

Frau Andrea Schwarzkopf
Hermr Klaus-JUrgen Warnick
Herr John Christall

Herr Bernd Baitermann
Herr Dr. Klaus Nitzsche
Frau Dr. Komelia Kimpfel

Herr Horst Heilmann

Dezernentin for Bau- und
Wohnungswesen

Rechtsanwalt i. R.,
Landtagsabgeordneter

Kreisordnungsdezement i. R.

Bdrgermeister
Geschaftsfhrer
Blrgermeisterin
Verwaltungsjuristin
Kunsthistorikerin
Wahlkreismitarbeiter
Rechtsanwalt

Direktor i. R.
freiberuflicher Ingenieur
Tier&rztin

Rentner

Anlage |
Seite 7

bis 31.12.2014
bis 31.12.2014)

ab 23.06.2014
ab 01.01.2015)

ab 23.06.2014
ab 23.06.2014
bis 23.06.2014
bis 23.06.2014

bis 23.06.2014

Die Aufwendungen fur den Aufsichtsrat betrugen in 2014 Tsd. € 1,5 (davon Sizungsgelder

Tsd. €0,9.)

Vorschlag fir die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschdftsjahr 2014 endet mit einem Jahrestberschuss I. H. v. 97.099,52 Euro.

Die Geschaftsfuhrer der gewog Kleinmachnow mbH schiagen den Gesellschaftern vor, den

Jahresuberschuss in Andere Gewinnrlicklagen einzusteiien.

Kleinmachnow, 25.03.2015

Gemeindliche Wohnungsgeseilschaft

Kleinmachnow mbH - gewog - /
% Katj;/séhéng:cit
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Verbindlichkeitenspiegel 2014
Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter Uber
1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegentber 52.650.830,97 1.208.119,30 5.231.955,25  46.210.756,42
Kreditinstituten 48.082.782,61 1.039.092,13 5.701.599,21  41.342.091,27
Verbindlichkeiten gegentber 6.287.513,03 297.152,78 1.075.032,28 4.9156.327,97
anderen Kreditgebemn 6.574.813,85 284.030,63 1.095.349, 11 5.195.434,11
Erhaltene Anzahlungen 2.348.673,21 2.348.673,21

2.220.437,61 2.220.437.61
Verbindlichkeiten aus 1.170.005,38 34.358,75 0,00 1.135.646,63
Vermietung 1.067.598,81 48.737,06 0,00 1.018.661,75
Verbindlichkeiten aus 248,40 248,40
Betreuungstatigkeit 125.677,53 125.677,53
Verbindiichkeiten aus 4.453.206,06 4.453.2086,06
Treuhandverpflichtungen 4.172.045,91 4.172.045,81
Verbindlichkeiten aus 84.683,23 84.683,23
Lieferungen und Leistungen 366.179,60 366.179,60
Sonstige Verbindlichkeiten 1.617,12 1.617,12

16.350,49 16.350,49
66.996.777,40 8.428.058,85 6.306.987,53  52,261.731,02
62.625.886,41  8.272 550,96 6.796.948,32  47.556.387,13

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind alle durch Grundpfand-

rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.
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Lagebericht zum Geschiftsjahr 2014

l. Darstellung des Geschiftsveriaufs

1. Gesamtgeselischaftliche - und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2014 trotz der anhaltend schwierigen
Lage in Europa und der Welt als auRerordentiich robust. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im Vergleich zum Vorjahr um 1,5 Prozent (2013: 0,1 %).
Damit lag das Wachstum deutlich Uber dem zehnjéhrigen Mittelwert (1,2 %)

Trotz der volkswirtschaftlichen Expansion sank die Inflationsrate. 2014 lag sie mit nur
noch 0,9 Prozent deutlich unter dem Vorjahreswert (1,5 %). Der Rickgang der
Teuerungsrate ist vor allem auf die deutlich rhckldufigen Energiepreise (- 66 %)
zurickzuftthren. Auch bei den Nahrungsmitteln ergab sich im Jahresvergleich ein

Rlckgang (- 1,2 %).

Der deutsche Arbeitsmarkt konnte von der guten konjunkturellen Entwicklung weiterhin
profitieren. Im Dezember 2014 lag die Arbeitslosenquote bei 6,4 Prozent. Gegeniber
dem Vorjahresmonat (6,7 %) entsprach das einem Ruckgang um 0,3 Prozentpunkte. Im
vierten Quartal 2014 wurden im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 412.000 zusétzliche
Erwerbstatige gezahlt. Damit stieg die Erwerbstétigkeit 2014 auf (ber 43 Millionen und

damit auf einen Rekordwert,

Far 2015 wird mit einer Fortsetzung der positiven Entwicklungen bei Konjunktur und
Arbeitsmarkt gerechnet. Die Preisentwicklung diirfte weiterhin schwach bleiben.

2014 konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine der bedeutendsten
Branchen der deutschen Volkswirtschaft weiterhin von der insgesamt positiven
wirtschaftlichen Entwicklung profitieren. Das galt vor allem fiir die grofien Ballungsriume,
in denen anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Grundlage fiir sinkenden
Wohnungsleerstand und steigende Mieten sind. Im Dezember 2014 |agen die
Nettokaltmieten in Deutschland gemaR Verbraucherpreisindex um 1,4 Prozent iiber dem

Vorjahreswert.

In vielen landlichen Rgumen fiel die positive Entwicklung allerdings deutlich schwécher
aus. Vielfach weiter abnehmende Bevélkerungszahlen filhrten hier zu Stagnation oder
sogar Verringerung der Wohnungsnachfrage. Das galt insbesondere auch fiir die neuen

Lander,

Sowohl in den Ballungsraumen als auch in landlichen Regionen steigt der Neubaubedarf.
Wdhrend in den Metropolen vor allem der zusitzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden
muss, stehen in metropolferneren Gebieten Ersatzneubau und die Befriedigung der
Bedirfnisse spezieller Nachfragergruppen (z. B. junge Familien oder Senioren) im

Mittelpunkt.

Fir das Land Brandenburg ist fir das Jahr 2014 eine positive konjunkturelle Entwickiung
zu verzeichnen. Fir das erste Halbjahr lag das Wachstum bei 1,6 Prozent (2013: 0,7 %).
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Mit nur einem Prozent ist die Inflationsrate weiter gesunken (2013: 1,3 %), lag aber
weiterhin leicht Uber dem Berliner und dem Bundesdurchschnitt. Eine wesentliche
Abschwachung waren die ricklaufigen Energiepreise (- 2,2 %), dabei minus 5,1 Prozent
bei den Preisen fur Heizél und Kraftstoff.

Angesichts der guten Konjunktur nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg 204
weiter auf 9,4 Prozent (2013: 9,9 %) ab.

Bei den Nettokaltmieten geman Verbraucherpreisindex ermittelte das Amt fur Statistik
Berlin-Brandenburg fir das Land Brandenburg fur das Jahr 2014 eine Zunahme um
durchschnittlich 0,9 Prozent. Damit blieb die Nettokaltmietenentwicklung weiterhin hinter

der allgemeinen Preisentwicklung zurick.

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutlich zweigeteilt.
Wahrend die berlinnahen Regionen ~ allen voran Potsdam — weiter Zuzug verzeichnen
und auch mittelfristig steigende Bevélkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kénnen,
stellt sich die Lage in den berlinferneren Teilen anders dar. Fir diese Landesteile sagt
das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg bis 2030 eine weitere Bevdlkerungsabnahme

um rund ein Drittel voraus.

Fur das Jahr 2015 wird fur das Land Brandenburg mit einer stabilen wirtschaftiichen
Entwickiung gerechnet. Das Ministerium fir Wirschaft und Europaangelegenheiten des
Landes Brandenburg geht dabei von einer konjunkturellen Belebung aus, die allerdings
schwécher ausfallen dirfte als der gesamtdeutsche Durchschnitt.

Infolge des gestiegenen Wohnungsbedarfs in Ballungsgebieten, beglinstigt durch die
ginstigen Kreditkonditionen, die nach wie vor auf den Finanzmdrkten herrschen,
entwickeln sich die Bauinvestitionen, insbesondere im Wohnungsbau, dynamisch,
Aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der Bevélkerung wird mit
einem wachsenden Bedarf an kleineren und mittleren Wohnungen zu rechnen sein,
insbesondere im Bereich von barrierefreiem Wohnraum fiir dltere Menschen. Zumindest
im sogenannten Speckglrtel des Landes Brandenburg als auch im engeren
Verflechtungsraum zu Berlin wird weiterhin der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern
sowohl als Kauf- als auch als Mietobjekt bestehen bleiben.

Diese Rahmenbedingungen fuhrten fir die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH im Jahr 2014, auch durch ihren Standortvorteil, zu einer gesicherten
und verfestigten Nachfrage nach Wohn- und Geschaftsraum, so dass ein Leerstand im

Wesentlichen nicht zu verzeichnen war.

Umsatzentwicklung/Geschiftsumfang

Den Markterfordernissen angepasst richtete die Gesellschaft ihre Tatigkeiten im
Wesentlichen auf die Verwaltung, Modernisierung und instandhaltung des eigenen
Bestands sowie auf die Verwaitung von Wohnungen und Gewerbe fur Dritte und von
Wohnungseigentumsanlagen. Daneben richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstérkt
auf den Neubau von barrierefreien Wohnungen flr sltere Menschen.

Im Vermietungsbereich macht sich fiur die Gesellschaft der Standort der eigenen
Bestande wirtschaftlich positiv stark bemerkbar. Nach wie vor gibt es eine ausreichende
Nachfrage nach Wohnraum in Kleinmachnow, sowch! aus dem Ort selbst als auch aus

dem Umiland.
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Eine zum Teil relativ hohe Fluktuation in den eigenen und verwalteten Mietbestanden
fuhrte zu einem hohen Aufwand bei der Verwaltung und Vermietung von Wohn- und

Gewerberaym.

Der Bestand der sich im Eigentum der Geseilschaft befindlichen Wohnungen betrug per
31.12.2014 1.294 Wohneinheiten. Weiterhin gehéren zum Bestand 50
Gewerbeeinheiten, 8 unbebaute Grundstiicke sowie 893 Steliplatze, von denen 262
Stellpldtze von der Gemeinde Kleinmachnow im Entwicklungsgebiet Stolperweg
angemietet wurden. Zusitzlich wurden 13 Wohnungen von Investoren durch die
Gesellschaft angemietet und zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an

Kleinmachnower Blrger weiter vermietet.

Im Bereich der Verwaltung fir Dritte hat sich der Schwerpunkt in den letzten Jahren
immer mehr in den WEG-Bereich verlagert. Insgesamt verwaltet die Gesellschaft 1071
Wohnungen, darunter 632 Wohnungseinheiten in Wohnungseigentumsanlagen, die zum
Teil durch die Gesellschaft selbst errichtet wurden. Daneben verwaltet die Gesellschaft in
diesem Bereich 24 Gewerbeeinheiten, 564 Stellplatze und 61 unbebaute Grundstiicke.

Eine Steigerung der Verwaltungsobijekte insgesamt erfolgt durch Neubau von eigenen
Wohnungen in Kieinmachnow und Nuthetal in den Jahren 2014 und 2015,

Noch immer verwaltet die Gesellschaft Wohnungen und unbebaute Grundstiicke im
Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow fur die Bereiche ~ehemaliges Volkseigentum",
ehemalige staatliche Verwaltung geman § 6 der VO vom 10.07.1952 und for unter
Pflegschaft bzw. Bestallung gestellte Grundstiicke.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt for den Bereich der
Verwaltung fur Dritte 188,61 € pro Verwaitungseinheit und Jahr. Fur den eigenen
Wohnungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 233,61 € pro Verwaltungseinheit
und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes im Verwaltungsbereich
ergeben sich Verwaltungskostensétze von 284,53 €/Jahr fur den Drittverwaltungsbereich
und 380,80 €/Jahr fur den eigenen Bestand pro Verwaltungseinheit.

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt sowie umfangreiche NeubaumafBnahmen
abgeschlossen. Auch im Berichtsjahr ~ wurden Teilsanierungen und
Modernisierungsmalnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der
Instandhaltung durchgefiihit. Eine erarbeitete Portfolioliste gibt Auskunft Uber den
energetischen Sanierungsstand des Immobilienbestandes. Im Ergebnis verfugt die
Gesellschaft Uber einen zeitgemaRen und iberwiegend modern ausgestatteten
Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Aufgrund dieser konkreten Rahmenbedingungen und dem bereits erwahnten
Standortvorteil war im Geschéftsjahr 2014 kein nennenswerter vermietungsbedingter
Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen Leerstinde resultieren im Wesentlichen

aus Wohnungswechsel bzw. Instandhaltungsmalnahmen.
Die Eridsschmélerungen der Netto-Sollmieten betrugen 2014 67,9 Tsd. €

FUr den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unveréndert eine ausreichende Nachfrage. Im Bereich der
Sozialwohnungen liegt die Nachfrage tlber dem Angebot. Die zu erzielenden
Wohnungsmieten erlauben voraussichtlich auch in Zukunft eine kostendeckende
Bewirtschaftung. Die Mieterfluktuation am Standort Kleinmachnow halt sich in Grenzen
und ist damit wesentlich besser als an vielen anderen Standorten. Im Bereich der
Verwaltung fur Dritte an Standorten wie Falkensee, Blankenfelde oder auch Ruhlsdorf ist
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ein stérkeres Ansteigen der Mieterfluktuation zu verzeichnen. Daraus resultieren hahere
Verwaltungsaufwendungen flir Wohnungsabnahmen, Abrechnungen und Neu-

vermietungen.

Mit der P & E mbH Kleinmachnow schioss die Gesellschaft einen Vertrag ber
Projektsteuerungsaufgaben fir das Entwicklungsgebiet “Wohnen und Arbeiten”, wof(r
die Gesellschaft entsprechende Honorare erhalt.

Der Vertrag wurde im Geschéftsjahr bis zum 31.12.2015 verldngert und wird dann
auslaufen.
Der Grundstiicksverkehr fur das Jahr 2014 stellt sich wie folgt dar:

Grundsticksankiufe

Restflachen zu den Grundsticken
Zum Springbruch 11 + 16 13.000,00 €

Grundsticksverkaufe/-Ubertragung

Adolf-Grimme-Ring 7 1.350.000,00 €
Stralfe und Grinfidchen Heinrich-Heine-Stralte 547.489,35 €
Retentionsbecken Hohe Kiefer 000 €

1.897.489,35 €

. Laufende Investitionen

Die investitionen im Berichtsjahr konzentrierten sich mit 3,9 Mio € auf den Neubau
.Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-Strale und mit 3,5 Mio. € auf den Neubau
.Barrierefreies Wohnen“ Zum Springbruch, Bergholz-Rehbriicke. Weiterhin investierte die
Gesellschaft im Berichtsjahr 1,1 Mio. € in die laufende und auRerordentliche
Instandhaltung. Darin enthalten sind Mafnahmen von erheblichem Umfang fUr die
Strangsanierung in  der Forster-Funke-Allee 71, fur die Keller- und
Gebaudetrockenlegung, die Erneuerung von Dachern, Gauben, Fensterliden und
Fenstern in der August-Bebel-Siedlung sowie die Modernisierung von Wohnungen bei

Neuvermietungen.

. FinanzierungsmaBnahmen

Fir den Neubau ,Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-Stralle wurden insgesamt
Darlehen in einer Gesamthéhe von 5,3 Mio. € aufgenommen, darunter 2,6 Mio. € als
KfW-Darlehen. Flr das Neubauvorhaben Zum Springbruch in Bergholz-Rehbriicke
wurden insgesamt Darlehen in einer Gesamthdhe von 6,6 Mio. € aufgenommen, darunter

2,8 Mio. € KfW- Darlehen.

Des Weiteren wurden Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 18,7 Mio. € prolongiert
bzw. umgeschuldet. Darunter 15,7 Mio. € Bau- und Aufwendungsdarlehen der ILB.

FUr Kredite, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, wurden
Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen bis zum Jahr 2016 vorgenommen. Unter
Ausnutzung des momentan noch ginstigen Zinstiefs ist die Gesellschaft bemuht, weitere

Forward-Darlehen abzuschlieRRen.



Anlage i
Seite 5

Mit der ILB wurden fir die Férderdarlehen und Aufwendungsdarlehen Zinsbindungen und
Tilgungssétze bis zu den Jahren 2023 und 2029 vereinbart. Die ersparten Zinsen werden
zum Teil fur hohere Tilgungssatze genutzt. Insgesamt wurde und wird mit diesen
Umschuldungen die Gesamtkreditlast gesenkt.

Eine Gefahrdung der finanzielien Entwicklung des Unternehmens ist nicht zu beflrchten.
Die Immobilien sind mit langfristigen Krediten finanziert und es sind Forward-Darlehen
abgeschlossen worden. Finanzierungsméglichkeiten und Finanzierungskonditionen
kénnten sich jedoch unglnstig entwickeln. Um mdgliche Risiken, wie
Liquiditatsengpéssen und Zinsdnderungsrisiken vorzubeugen, wird mit Hilfe des
Risikomanagements der Gesellschaft der Bereich Finanzierung kontrolliert.

Kurzfristige Kredite fir den laufenden Geschaftsbetrieb wurden im Berichtsjahr nicht in
Anspruch genommen.

. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

per 31.12.2014 per 31.12.2013
Geschiftsfiihrung 2 1
kaufmannische Angestellte 16 17
(davon Teilzeit beschéttigt) (8) (7)
technische Angestellte 4 4
(davon Teilzeit beschéttigt) (n (1)
Hauswarte u. Reinigungspersonal 14 13
(davon Teilzeit beschattigt) (5) (5)
Auszubildende 1 2
Summe 37 37

Im Berichtsjahr wurde ein weiterer Hauswart eingestelit. die Anzahl der Auszubildenden
wurde auf einen Auszubildenden reduziert.

Der Anteil der weiblichen Beschéftigten am Gesamtpersonalbestand betragt 55,3 %.
Das Durchschnittsalter der Angesteliten einschliefilich Geschaftsfuhrung liegt bei

47 .4 Jahren.

Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemihte sich die Gesellschaft, wie bereits in den Vorjahren, um eine
méglichst tkologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. So erfolgten eine
ganze Reihe von Instandhaltungsmafnahmen in den Bereichen Dach, Fassade und
Heizung nach der EnEV 2009 mit dem Ziel der Einsparung von Heizenergie.

Ein Mehrfamilienhaus wurde nach dem Energieeffizientstandard 70 saniert. Im Bereich
der Neubauvorhaben wurde ein Energieeffizientstandard 40 fir die Wohnanlage
Heinrich-Heine-Stralle erreicht. Fiir das Bauvorhaben Zum Springbruch streben wir einen

Energieeffizientstandard von 55 an.
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7. Risikomanagement

Die GeschaftsfUhrung der Gesellschaft hat ein umfassendes Risikomanagement
entwickelt, das Uber die Jahre und mit den Erfordernissen immer weiter ausgebaut

wurde,

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikohandbuch
- Risikoerfassung und Risikobewertung mit dem Instrumentarium Handbuch
Risikokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten und quartalsweise

Auswertung
10-jahrige Finanz- und Erfolgspléne, die unter den sich verdndermden Bedingungen

analysiert und fortgeschrieben werden
regelméafige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere uber die aktuelle

Liquiditédtslage.

Die Geschéftsfuhrung ist der Auffassung, dass durch dieses System alle relevanten
Risiken frihzeitig erkannt werden und entsprechende Gegenmafinahmen vorbereitet

werden kénnen.

8. Wesentliche wichtige sonstige Vorgiinge

Die Altanschlieferproblematik beschéftigte die Gesellschaft auch im Jahr 2014 weiter.
Gegen die Bescheide der AltanschlieBergebilhren geht die Gesellschaft in Zwel
Musterklagen vor. Eine Entscheidung steht noch aus.

Zum 01.01.2015 hat die Gesellschaft die von ihr genutzte wohnungswirtschaftliche
Software GES aus dem Hause Aareon durch die Software Wodis-Sigma aus dem
gleichen Haus abgeldst. Dies war mit umfangreichen Schulungs-  und
EinfihrungsmaBnahmen verbunden. Der Jahresabschiuss 2014 wurde noch mit der

Software GES erstellt.



I Vermégenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Verms

Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestelit:

Aktiva
Langfristiges Vermégen

Immaterielle Vermégens-
gegenstande
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen, sonstige
Vermogensgegenstinde,
Rechnungsabgrenzungsposten
Fllssige Mitte!

Bilanzvolumen
Passiva
Langfristiges Kapital

Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges Kapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Bilanzvoiumen

31. Dezember

2014 2013
Tsd. € % Tsd € %
122 00 246 0,0

94.680,6 96,1 90.551,2 953
21 0.0 21 00
946949 96,1 905779 953
2948 03 2817 03
35467 36 42315 44
2.841,5 39 45132 47
98,5364 1000 950011 1000
38.920,0 395 38.822,9 408
58.938.3 598 54.6155 57.5
97.858,3 993 93.4384 98.3
4662 05 9949 1,0
211,89 02 6578 0.7
6781 07 18527 17
26.5364 1000 950911 1000
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gensaufbau und die Kapitalstruktur der

Verande-

rungen
Tsd. €

12,4
4.129,4
0,0
41170

13,1
-684,8
-671,7

3.4453

971
4.322,8
4.419,8

-528,7
-445,9
-974,6
3.445.3



Anlage |
Seite 8

Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2014 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermdgens- und Schuldteilen vollstindig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen
gebundene Vermdgen wird vollstdndig durch langfristig zur Verfugung stehendes Kapital

finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fiir das Jahr 2014 38,5 % und ist gegeniber
dem Vorjahr gesunken.

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt Uber dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternehmen.

Die Entwicklung des Eigenkapitals, des langfristigen Vermégens und des Bilanzvolumens
stellen sich im 5-Jahresvergleich wie folgt dar:

2014 2013 2012 2011 2010
Bilanzvolumen (Mio. €) 98,5 95,1 93,3 94,2 93,6
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich 38,9 38,8 383 374 38,1
- Quote (%) 39,5 40,8 41,1 39,7 40,7
Langfristiges Vermdgen 94,7 90,6 89,3 91,5 89,8

(Mio. €)

ik Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12,2014 ausgeglichen. Die Gesellschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten

vereinbart, stets gezogen werden.

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

2014 2013
Tsd. € Tsd. €
42315 3.734,3

Stand 1. Januar
Verédnderung des Liquiditdtssaldo - 684,8 497 2

Stand 31. Dezember 3.546.7 4.231,5
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Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen

Finanzmitte! transparent.

Laufende Geschiftstatigkeit
Jahresergebnis
Abschreibungen auf Gegenstinde des
Anlagevermégens
Gewinn/Verlust aus Abgiangen von
Gegensténden des Anlagevermégens
Tilgungspotenzial
im Umlaufvermégen
der kurzfristigen Passiva
Cashflow aus laufender Geschaftstiitigkeit

Finanzierungstétigkeit
Planmagige Tilgung langfristiger
Verbindlichkeiten

Tilgungspotenzial nach planmiBigen

Tilgungen

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten

Investitionszuschilsse

Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

Investitionstatigkeit
Investitionen in langfristige Vermégens-

gegenstdnde

2014

Tsd. €
97,1

1.801,3

1.239,7

-7.766,0

Einnahmen aus Abgdngen von Sachaniagen 1.350,0

Cashflow aus Investitionstitigkeit

Verédnderung des Finanzmittelbestandes
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember

-6.416.0

£84,8
3.946.7

Tsd. €

2.396,1

-1.179,6

2.829,9
400,0
-447 2
1.603,1

-3.677,0
410,0

-3.267.0

Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert aus der Investitionsttigkeit.

Das Tilgungspotenzial aus laufender Geschiftstiti
langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von Tsd. € 1.2

gkeit reichte im Berichtsjahr aus, die
39,7 planmagig zu tilgen.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stelit sich im 5-Jahresvergleich folgendermafen dar:

Liquide Mitte! 2014 2013
per 31.12. (Tsd. €) 3.546,7 42315
. Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammen

nachfolgendes Bild:

2012

3.734,3

2011

2.309,1

2010

3.562,9

2014 2013
Tsd. € % Tsd.€ %
UmsatzerlGse aus der Hausbewirtschaftung  8.754,1 91,4 84215 894
Andere Umsatzerlése und Ertriage 726,6 7.6 909,8 9,7
Bestandsveranderungen 96.0 1.0 B46 09
9.576.7 1000 94158 1000
Betriebskosten und Grundsteuer -2.343,7 -245 -2.2405 -238
Instandhaltungsaufwand -1.1425 -11,9 -1.261,3 -13,4
Personalaufwendungen -1.288,9 -13,5 -1.275,7 -13,5
Abschreibungen -1.801,3 -188 -1.724,7 -18,3
Zinsaufwand -1.6774 -17,5 -1.733,7 -184
Ubrige Aufwendungen -1.1798 -12,3 -5838 .62
-9.4336 -985 -8.819.7 -93.6
Geschéftsergebnis 143,1 15 5692 64
Zinsergebnis 20,5 29.6
Ergebnis vor Steuern 163,6 625,8
Steuern -66.5 -74.8
Jahresergebnis 971 550.9

gefasst zeigt die Ertragslage

Verande-

rungen
Tsd.€

332,6
-183,2
11,4
160,8

-103,2
118,8
-13,2
76,6

56,3

-596,0

613,9

-453 1
9,1
-462,2
8,4
-453,8

Die Erhéhung der Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung resultieren im Wesentlichen
aus der Erstvermietung von Neubauten und aus Mieterhéhungen nach § 558 BGB, sowie

aus Erhéhungen im sozialen Wohnungsbau.
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V. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch zukinftig auf die Vermietung des
konkurrenzfdhigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fur Dritte beziehen.
Gegenwdrtig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragstage oder sogar auf den Bestand der Gesellschaft

haben kénnen.

Seit dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fur den sozialen Wohnungsbau ausgelaufen. In
einer ersten Mafnahme wurden die Darlehen durch die ILB zu gleichen Bedingungen bis
zum  31.12.2014 prolongiert. Zwischenzeitich wurden die Zinsbindungen und
Tilgungsleistungen bis 2023 bzw. 2029 festgeschrieben. Die finanzielle Belastung der
Gesellschaft bleibt daher auf gleichem Niveau. Die bislang erwartete Zinssteigerung durch
die Verzinsung der Férderdarlehen ist damit ausgeblieben, ein Liquiditdtsabschwung hat
nicht stattgefunden. Insgesamt hat die Gesellschaft in den letzten Jahren dank des
anhaltenden Zinstiefs die Zinsbelastung gesenkt. Durch den Abschiuss von Forwarg-
Darlehen und zinsglnstige Prolongationen besteht in diesem Bereich eine
Ausgabensicherheit bis 2017 und dariber hinaus.

Far den Standort Nuthetal und den Standort Kleinmachnow wurden AltanschlieBergebihren
durch die Abwasserzweckverbdnde ,Der Teltow" und ,Mittelgraben" erhoben.

Auf der Grundlage von Bescheiden wurden bisher ca. 500 Tsd. € gezanhit,

Gegen jeweils einen Bescheid des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der Teltow" fur
Kleinmachnow und ,Mittelgraben” fiir Nuthetal wurde Klage gegen die Erhebung dieser
GebUhren erhoben. Gegen alle anderen Bescheide wurde Widerspruch eingelegt. Die
Widerspruchsverfahren ruhen bis zur Entscheidung tiber die rechtshangigen Verfahren.

Mit Urteil vom 25.10.2013 wurden die Bescheide des WAZV -Der Teltow' aufgehoben, d. h.
die Klage wurde zugunsten der gewog als Klagerin entschieden. Der Klageantrag des WAZV
,Der Teltow" wurde abgelehnt. Auf der Grundlage der neu gefassten Satzung Uber die
Erhebung von Anschlussbeitragen (BKGS) wurde ein neuer Beitragsbescheid eriassen.
Gegen diesen wurde mit Datum 02.10.2014 Klage eingereicht.

In dem Verfahren gegen den WAZV Der Mittelgraben“ wurde die Satzung durch das
Verwaltungsgericht Potsdam fir rechtma@ig erklart. Die gewog hat einen Antrag auf
Zulassung zur Berufung gestellt, Uber den vom Oberverwaltungsgericht derzeit noch nicht

entschieden wurde.

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2014 und der darauf basierenden 10-Jahres-
Planung wird eine Steuerprognose firr die nachsten Jahre erstelit. Aufgrund der aufgezeigten
positiven Betriebsergebnisse der Folgejahre und des Berichtsjahres sowie der
aufgebrauchten Verlustvortrage ergeben sich Verpflichtungen zur Gewerbesteuerzahlung.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und
Gewerberaum wird sich die Gesellschaft auch zukinftig weiter positiv entwickeln.
Die Realisierung der Neubauvorhaben von insgesamt 109 Wohnungen in Kleinmachnow und

Bergholz-Rehbriicke werden diese Basis weiter starken.
Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrége zu steigern.
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Vi, Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschiftsjahres
eingetreten sind

Vorgédnge von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Geschaftsjahres nicht
eingetreten. '

VIl.  Voraussichtliche Entwicklung

Der verwaltete Wohnungsbestand an restitutionsbehafteten und privat verwalteten Objekten
in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhdusern wird in den ndchsten Jahren weiter
zurtickgehen. Daflr wird die Gesellschaft voraussichtlich mit weiteren Verwaltungen von

Eigentumsanlagen betraut werden.

Im Juli 2014 wurden die Wohnungen der Wohnanlage ,Barrierefreies Wohnen* Heinrich-
Heine-Strae an die Mieter Ubergeben. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung waren alle
Wohnungen vermietet. Im Herbst 2014 wurde mit der Gestaltung der angrenzenden
Griinanlage begonnen. Diese Arbeiten werden bis zum Mai 2015 abgeschlossen sein.
Restarbeiten und Nachpflanzungen in den Aufienanlagen werden bis zum Juni 2015

abgeschlossen sein.

Im Méarz 2014 begann die Gesellschaft mit dem Bau von 57 barrierefreien Wohnungen in
Bergholz-Rehbricke. Auf zwei Grundstiicken entlang der Stralle Zum Springbruch entstehen
2 Gebéude. Bezugsfertigkeit soll planmaRig im Juni 2015 erreicht werden. Die geplanten
Gesamtkosten des Bauvorhabens einschliefilich Grundstiicksankauf betragen 8,4 Mio. €.
Finanziert wird das Bauvorhaben mit 2,8 Mio. € KfW-Darlehen, 3,8 Mio. € Bankdarlehen und

Eigenmitteln.

im Marz 2015 hat die Geselischaft einen Architektenvertrag zur Bebauung des im Eigentum
der Gesellschaft befindlichen Grundstiicks Karl-Marx-Strate 12 geschlossen.

Das Grundstlck wird geteilt und auf beiden Teilflichen wird jeweils ein 3-WE-Haus
entstehen. Im Méarz wurden die Unterlagen zum Bauantrag eingereicht. Baubeginn wird

voraussichtlich im Mai/Juni 2015 sein.

Im Bereich der Vermietung wird eine stabile Lage prognostiziert,

Die im Eigentum der Geselischaft befindlichen Wohnungen liegen iberwiegend in
Kleinmachnow und im so genannten Speckgurtel von Berlin. Durch diesen Standortvorteil
und die daraus resultierende ausreichende Nachfrage nach Wohnraum wird die Gesellschaft
auch zukinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollstandig zu vermieten.

In den fast volistdndig neu gebauten und sanierten Bestinden der Gesellschaft sind
Mieterhéhungen nur bedingt durchsetzbar. Geschlossene Staffelmietvereinbarungen werden
sich in den kommenden Jahren nicht im vollen Umfang durchsetzen lassen. Vertragliche

MieterhShungen im sozialen Wohnungsbau werden auslaufen.

Gesetzlich mégliche Mieterhéhungen sind wirksam nur im Altbaubestand durchsetzbar und
fhren  zukUnftig zu  keinen  erheblichen Umsatzsteigerungen.  Umfangreiche
Umsatzsteigerungen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und
Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie z. B. durch Neubau und Ankauf.
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Durch den hohen Einsatz von Fremdkapital beim Neubau und der Sanierung der Bestidnde
ergeben sich relativ hohe Verbindlichkeiten gegeniuber Kreditinstituten. Der
Verschuidungsgrad der Geselischaft wird sich auch durch die planméafigen Tilgungen im
Zusammenwirken mit den infolge von auBerplanmanigen Abschreibungen gesunkenen

laufenden Abschreibungen nur unwesentlich verindern.
Der Zinsaufwand wird durch Darlehensaufnahme firr zukinftige Bauvorhaben planmagig

steigen.
Fr die Jahre 2015 bis 2024 hat die Geseilschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt.

Danach liegen die Jahresergebnisse fir diesen Zeitraum im positiven Bereich. Fiir das Jahr
2015 ist ein JahrestUberschuss von 184,3 Tsd. € geplant. Im Jahr 2016 werden 164,2 Tsd. €

prognostiziert.

In den Folgejahren werden die Instandhaltungskosten steigen. Die Gesellschaft wird auch
weiterhin in die Instandhaltung &lterer Gebzude investieren, gleichzeitig werden bereits
sanieite bzw. neu gebaute Objekte einen ansteigenden Instandhaltungsaufwand

verursachen.

Die Entwicklung der liquiden Mitte! ist in Abhéngigkeit des jeweiligen Instandhaltungs- und
Bauvolumens, den sich veridndernden Zins- und Tilgungsaufwendungen zu sehen und dem
damit verbundenen Zufluss an Eigenkapital aus der VerduRerung von Grundstiicken des
Antagevermdgens. Dariiber hinaus erwirtschaftet die Gesellschaft liquide Mittel aus der

laufenden Geschaftstatigkeit.

Insgesamt ist die Liquiditat der Gesellschaft auch fur die folgenden Jahre gesichert.

Kleinmachnow, 25.03.2015

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft

Kleinmachnow mbH
Cagpgten Fischer Katjaé%r?n{idt
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Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 Haushalts-
grundsétzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von ﬁbemachungsorganen und Geschéftsleitung so-

a)

b)

d)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschéftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungs-
plan far die Geschiftsleitung sowie ggf. fir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisa-
tion fdr die Geschafts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaitsanwei-
sung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens
bzw. des Konzerns?

Geschéftsordnungen fir die Geschiftsfihrung und den Aufsichtsrat liegen vor. Ein
Geschaftsverteilungsplan fur die Geschéftsfihrung besteht ebenfalls. Sie entspre-
chen den BedUrfnissen des Unternehmens.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hieriiber erstellt?

Im Geschaftsjahr 2014 wurden drej Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit der Ge-
schaftsfihrung durchgefihrt.

Die Gesellschafterversammlung hat am 13. November 2014 stattgefunden.

Die Sitzungen der Organe werden protokolliert. Niederschriften haben uns vorgele-
gen.

In welchen Aufsichtsriaten und anderen Kontrollgremien im Sinne des § 125
Abs. 1 Satz § des Aktiengesetzes sind die einzeinen Mitglieder der Geschiiftslei-

tung titig?

Beide Geschéftsfiihrer sind auskunftsgeman in keinem Aufsichtsrat bzw. anderen
Kontrollgremien tatig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschaftsleitung, flberwachungsor—
gan) individualisiert im Anhang des Jahresabschiusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgshezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Nein; die Gesellschaft ist gemaB § 288 HGB als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Abs. 1 HGB von der Angabepflicht nach § 285 Nr. 9 HGB befreit (vgl. § 96
Abs. 2 BbgKVerf).

44107 JA 2014
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regeimaBige Uberprii-
fung?

Ein den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan liegt vor.
Der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten sind ersichtlich.
Nach unseren Feststeliungen wird auf der Grundlage dieser Regelungen, die den
Bedurfnissen der Giesellschaft entsprechen, verfahren. Eine regelméBige Uberpri-
fung erfolgt durch die Geschéftsfihrung. In einer internen Geschiftsordnung sind zu-
dem Vertretungsberechtigte, Handlungsbevollméachtigte, Beauftragte benannt sowie
Sondervollmachten, Abzeichnungsregelungen und Unterschriftsbefugnisse geregelt.

Haben sich Anheltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?

Nein, solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen
und dokumentiert?

Im Rahmen des Internen Kontrollsystems sind ausreichende Vorkehrungen getroffen
worden (Formblétter, Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips, eingerichtetes Risikofrih-
erkennungssystem).

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Ent-
scheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwickiung,
Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte
ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Im Rahmen des Organisationsplanes, der Stellenbeschreibungen und der Geschifts-
ordnung der gewog sind Entscheidungsprozesse geregelt. Auf die Einhaltung wird
geachtet.

Besteht eine ordnungsmifige Dokumentation von Vertrigen (z. B. Grund-
stiicksverwaltung, EDV)?

Eine ordnungsgeméf3e Dokumentation von Vertrégen liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

Controlling

Entspricht das Plariungswesen - auch in Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhange
von Projekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht - auch in Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
schreibung der Daten - den Bediirfnissen des Unternehmens.
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Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planungsabweichungen werden untersucht. Anpassungen in der Planungsrechnung
aufgrund veranderter Rahmenbedingungen werden dabei regelméBig vorgenommen.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GréBe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Ja, das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung entspricht der GréBe
und den Anforderungen des Unternehmens.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquidititskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

Dem Aufsichtsrat wird regelmaBig Bericht Uber die Liquiditit erstattet. Die Kredit-
Uberwachung erfolgt monatlich anhand der EDV-gestiitzten Hypothekenbuchhaltung.

Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfir geltenden Regelungen
nicht eingehalten worden sind?

Ein Cash-Management ist nicht eingerichtet.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestelit
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewabhrleistet, dass ausstehen-
de Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Ja, durch monatliche Sollmietstellung. Verwaltergebiihren werden monatlich einge-
fordert. Durch das Mahnwesen wird ein zeitnaher Einzug der Forderungen gewahr-

leistet.

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns
und umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die Aufgaben des Controllings werden von der Geschéftsfihrung und den Bereichs-
leitern wahrgenommen. Es umfasste alle wesentlichen Unternehmensbereiche.

Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine
wesentliche Beteiligung besteht?

Tochterunternehmen und Unternehmen, an denen eine wesentiiche Beteiligung be-
steht, existieren nicht.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

b)

d)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale defi-
niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgeféhrdende Risiken

rechtzeitig erkannt werden konnen?

Die Gesellschaft hat ein Frihwarnsystem auf der Basis eines langfristigen Wirt-
schaftsplans verbunden mit der Ermittlung von Kennzahlen und der Erstellung von
Wirtschaftlichkeitsberechnungen erarbeitet, um bestandsgeféhrdende Risiken recht-
zeitig zu erkennen. Ein Handbuch zum Risikomanagement legt den Risikomanage-
mentprozess in seinem Ablauf (Risikoerfassung, Risikobewertung, Risikosteuerung,

RisikoUberwachung) fest.

Quartalsweise werden die definierten Kennzahlen ermittelt und durch die Gesellschaft
analysiert.

Reichen diese MaBBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefihrt

werden?

Die MaBnahmen reichen unseres Erachtens aus und erflllen ihren Zweck.
Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die MaBnahmen sind dokumentiert. Die Beachtung und Durchfilhrung ist sicherge-
stellt.

Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellenn Geschiftsumfeld sowie mit den Geschéftsprozessen und

Funktionen abgestimmt und angepasst?

Ja, die Frihwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschéftsumfeld und Geschéftsprozess abgestimmt und fortlaufend

angepasst.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschiifte, Optionen und De-

a)

b)

rivate

Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschéaftsumfang zum Einsatz von Fi-
nanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschaften, Optionen und Deriva-
ten schriftlich festgelegt? Dazu gehért:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betra-
gen eingesetzt werden?

- Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in wel-
chem Umfang diirfen offene Posten entstehen?

- Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien aus-
schlieBlich zulédssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt wer-
den diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Es bestand ein Zinsswap Uber ein Nominalvolumen von Mio. € 7,0 aus dem
Jahr 2004 (Laufzeit: bis 31. Mirz 2014), der ausschlieBlich der Optimierung von Dar-
lehenskonditionen und der Begrenzung von Zins&nderungsrisiken diente. Ein fristen-
kongruentes Grundgeschift lag vor. Es bestanden keine spekulativen Elemente
(Hedging). Mit Ende der Laufzeit des Swap-Geschéftes hat die Gesellschaft das Dar-
lehen mit einem Restwert von Mio. € 5,9 auf die Mittelbrandenburgische Sparkasse
umgeschuldet. Es besteht nunmehr eine Festzinsvereinbarung von 3,7 % p. a. bis

zum 31. Marz 2024,

Andere Finanzierungsinstrumente, Termingeschéfte, Optionen oder Derivate kamen
angabegeman nicht zum Einsatz.

Festlegungen beziglich einzusetzender Finanzierungsinstrumente, méglicher Part-
ner, Betragsgrenzen, Bewertungseinheiten und Hedgestrategien wurden von der Ge-
schaftsfihrung nicht getroffen. Dies erscheint auch in Bezug auf das im Geschifts-
jahr 2014 beendete, nicht spekulative Swapgeschaft nicht erforderlich.

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kre-
ditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

Siehe Frage 5a).
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d)

Hat die Geschifts-/Konzernleitung ein dem Geschéftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfligung gestellt, insbesondere in Bezug auf

- Erfassung der Geschifte,
- Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,
- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschiifte?

Da das in 2004 eingegangene und Ende Méarz 2014 beendete Zinsderivat ausschlieB-
lich der Optimierung von Darlehenskonditionen und der Begrenzung von Zinsénde-
rungsrisiken diente und andere Finanzinstrumente bislang nicht zum Einsatz karmen,
wurden auch keine Festlegungen zu Instrumentarien der Erfassung, Risikoanalyse,
Bewertung und Kontrolle, zu Erfolgskontrollen nicht der Risikoabsicherung dienender
Derivatgeschéafte, zu Arbeitsanweisungen und zum Berichtswesen an die Geschéfts-

ftihrung getroffen.

Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienen-
de Derivatgeschafte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwick-
lung gezogen?

Siehe Frage 5c).

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlas-
sen?

Siehe Frage 5c¢).

ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Siehe Frage 5c).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende In-
terne Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigensténdige Stelle oder
wird diese Funktion durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Es besteht keine Interne Revision als eigenstandige Abteilung/Stelle. Dies erscheint
in Anbetracht der GréBe des Unternehmens nicht erforderlich. Die Aufgaben der In-
ternen Revision werden von der Geschéftsfihrung wahrgenommen,

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/
Konzern? Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Siehe Frage 6a).
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€) Welches waren die wesentlichen Tétigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschaftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche mit-
einander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Volizug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal
Uber Korruptionsprivention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisions-

berichte vor?

Siehe Frage 6a).

d) Hat die Interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

e) Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Minge) aufgedeckt
und um welche handelt es sich?

Siehe Frage 6a).

f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Re-
vision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Siehe Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschéfte und MaBnahmen mit
Gesetz, Satzung, Geschﬁﬂso_r_dnung, Geschéftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschiften und MaBnah-
men nicht eingeholt worden ist?

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass erforderliche vorherige Zu-
stimmungen des Uberwachungsorgans nicht eingeholt wurden.

b) Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschiiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Solche Kredite wurden nicht gewahrt.

¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaB-
nahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstslle zustimmungs-
bedurftiger Geschéfte oder MaBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirf-
tig behandelte Geschafte und MaBnahmen getatigt bzw. getroffen worden sind.
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d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéaftsanweisung und bindenden
Beschlissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Nein. Die Geschéfte und MaBnahmen stimmen mit Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Ge-
schéftsordnung und bindenden Beschlissen des Uberwachungsorgans iberein. Ge-
genteiliges haben wir nicht festgestellt.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

d)

Werden Investitionen (in Sachaniagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorridte) angemessen geplant und vor Realisie-
rung auf Rentabilitat/'Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift?

Investitionen werden angemessen durch Wirtschaftlichkeitsberechnungen auf Finan-
zierbarkeit, Rentabilitdt, Wirtschaftlichkeit und Risiken gepriift.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preis-
ermittiung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iber die Angemessenheit des
Preises zu ermoglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerduBerung von Grundstiicken

oder Beteiligungen)?
Nein, derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Ver@anderungen von Investitionen lau-
fend iberwacht und Abweichungen untersucht?

Es erfolgt ein projektbegleitendes Kosten- und Baufortschrittscontrolling anhand von
Baubiichern und verabschiedeten Baupldnen. Veranderungen, wie z. B. Verzégerun-
gen im Bauablauf oder eventuelle Erhdhungen der Baukosten, werden Uberwacht
und auf ihre Auswirkungen geprift. Sofern erforderlich, werden entsprechende Ent-
scheidungen durch die Geschiéftsfilhrung (gegebenenfalls unter Einbeziehung der

Aufsichtsgremien) getroffen.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Wir haben im Rahmen unserer Priifung keine wesentlichen Uberschreitungen festge-
stellt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrige
nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Anhaltspunkte hierfUr haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstéBe gegen Vergaberegelungen
(z. B. VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Anhaltspunkte fiur offenkundige Verstéf3e gegen Vergaberegelungen haben sich nicht
ergeben.
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Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegeiungen unterliegen, Konkur-
renzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Konkurrenzangebote werden eingeholt und berlcksichtigt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Ubemachungsorgan

a)

b)

d)

Wird dem ﬁbemachungsorgan regelméaBig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat der gewog wird regelmaBig in schriftlicher und mindlicher Form von
der Geschéftsfiihrung unterrichtet, Entsprechende Protokolle liegen vor. Die im Rah-
men des Risikofrlhwarnsystems quartalsweise ermittelten Kennzahlen werden dem
Aufsichtsrat in den regelmaBig stattfindenden Sitzungen vorgelegt.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzern-

bereiche?

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einbiick in die wirtschaftliche Lage der Ge-
sellschatft.

Wurde das Ubemachungsorgan uber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemiB abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehi-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hierdber berich-

tet?

Uber wesentliche Vorgédnge wurde angemessen und zeitnah berichtet. Ungewéhn-
liche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman abgewickelte Geschaftsvorfille sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen liegen nicht vor.

Zu welchen Themen hat die Geschafts-/Konzernleitung dem Uberwachungsor-
gan auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Eine besondere Berichterstattung tber die tbliche Berichterstattung hinaus wurde im
Berichtsjahr vom Aufsichtsrat nach unseren Feststellungen nicht angefordert.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fillen ausrel-

chend war?
Anhaltspunkte fir nicht ausreichende Berichterstattung gab es nicht.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt_ verein-
bart? Wurden inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwa-
chungsorgan erértert?

Die Geselischaft hat - nach vorheriger Erérterung mit dem Aufsichtsrat - im Jahr 2009
eine D&O-Versicherung fiir Organe und leitende Angestellte abgeschlossen. Ein
Selbstbehalt wurde nicht vereinbart.
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g)

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offen gelegt worden?

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermoégen besteht nicht.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestande existieren nicht.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich hdhere oder niedrigere Verkehrs-

werte der Vermogensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungs-
quellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesent-
lichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2014 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 39,5 %. Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen
nicht. Dem langfristig im Unternehmen gebundenen Vermdgen (Tsd. € 94.694,9)
steht am Bilanzstichtag langfristiges Kapital von Tsd. € 97.858,3 gegenliber (Uber-
deckung: Tsd. € 3.163,4). Von dem langfristig zur Verfigung stehenden Kapital ent-
fallen Tsd. € 58.938,3 auf Darlehen von Banken und Versicherungen. Bestehende In-
vestitionsverpflichtungen aus NeubaumaBnahmen werden im Wesentlichen kreditfi-

nanziert.

Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich
der Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Es handelt sich nicht um einen Konzern bzw. ein Konzernunternehmen.

in welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der éffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Im Geschéftsjahr 2014 erhielt die Gesellschaft Fordermittel in Hohe von Tsd. € 1,2 in
Form von Aufwendungsdarlehen; Aufwendungszuschiisse wurden im Geschifts-
jahr 2014 nicht mehr ausgezabhit.

Anhaltspunkte fir eine Nichtbeachtung von Auflagen haben sich nicht ergeben.
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Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobieme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen nicht.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbil-
dung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnvennrendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
vereinbar,

Fragenkreis 14: Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit

a)

b}

d)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Seg-
menten/Konzernunternehmen zusammen?

Das Betriebsergebnis/Geschéiftsergebnis (Tsd. € 143,1) setzt sich aus den Ergebnis-
sen der Sparten Vermietung (Tsd. € 934,9), EigentumsmaBnahmen/Verkiufe Immo-
bilien (Tsd. €-497,7), Verwaltungsbetreuung (Tsd. € 3,2), Bau- und Modemisie-
rungstatigkeit (Tsd. € -298,6) und der Projektsteuerungstatigkeit (Tsd. € 1,3) zusam-

men.
Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen gepragt?

Das Jahresergebnis des Geschéftsjahres 2014 in Hhe von Tsd, € 97,1 ist nicht ent-
scheidend durch einmalige Vorgédnge gepragt,

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leijs-
tungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaf-
tern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Nein, derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es wurden keine Konzessionsabgaben geleistet.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

a)

b)

Gab es verlustbringende Geschiifte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Geschafte, die fir die Vermégens- und Ertragslage von Bedeutung
waren, ergaben sich nicht.

Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche Mainahmen handelt es sich?

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2014 einen Jahresiiberschuss erwirtschaftet,
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Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und Maf3nahmen zur Verbes-
serung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2014 einen Jahresiberschuss erwirtschaftet.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertrags-
lage des Unternehmens zu verbessern?

Als MaBnahme ist im Wesentlichen die Ausschdpfung der gesetzlich zuldssigen Miet-
erhéhungen im Bereich der Hausbewirtschaftung beabsichtigt.

Zudem sind Umsatzsteigerungen im Bereich der Sollmieten durch den Neubau weite-
rer Wohnungen in den Folgejahren geplant (zwei NeubaumafBnahmen, die in den
Jahren 2015 bis 201 6 fertiggestellt sein sollen).
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Anlage IV

Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgeselischaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

{1) Die Auftragsbedingungen gellen fir die Vertrige zwischen Wirtschafts-
prifern  oder Wirtschaflsprifungsgesellschaften  (im nachstehenden
Zusammenfassend Wirtschafsprifer genannt} und ibren Aufiraggebern iiber
Priifungen, Beratungen und scnstige Auftrige, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriflich vereinbart cder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
isL.

{2) Werden Iim Einzeifall ausnahmswalse vertragliche Beziehungen aych
zwischen dem Wirlschaftsprifer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelten auch gegendber solchen Dritten die
Bestimmungen der nachslehenden Nr, 9.

2, Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

{1} Gegenstand des Auftrages isl die vereinbarle Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschattlicher Erfolg, Der Auftrag wird nach den Grundsatzen
ordnungsméiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer ist
bergcg_ligt, sich zur Durchfilhrung des Aufirages sachverstandiger Personen
Zu bedienen.

(2) Dle Beriicksichligung auslandischen Rechis bedarf - auler bei baltiebs-
wirtschaflichen Prifungen - der ausdriicklichen schriflichen Vereinbarung

(3) Der Auftrag erslreck! sich, soweit er nicht darauf gerichiet ist, nlcht auf
die Prifung der Frage, ab die Varschrifien des Steuerrechis oder
Sondervorschriften, wie z. B. die Vorschriflen des Preis-, Wettbeweros-
beschrinkungs- und Bewirtschafiungsrechis beachiet sind; das gleiche gilt
fir die Feststeilung, ob Subventionen. Zulagen oder sonstige
Verginstigungen in Anspruch genommen werden kdnnen. Die Ausfuhrung
eines Aufirages umfasst nur dann Priifungshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung ~ von Buchfalschungen und sonstigen UnregetmaRigksiten
gerichlet sind, wenn sich bei der Durchfabrung von Priifungen dezu ein
Anlass ergibt oder dies ausdriicklich schriftlich vereinbart ist,

(4) Andert slch die Rechislage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen Auerung, so ist der Wirtschaftspriffer nichl verpflichtel. den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Aufklirungspfilcht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dall dem Wirtschaftspriifer auch
chne dessen besondere Aufforderung alle fur die Ausfihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgangen und Umstéinden Kenninis gegeben wird, die fr die Ausfithrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen, Dies gilt auch fiir die Unterlagen,
Vorgdnge und Umstdnde, die erst wahrend der Tafigkeit des
Wirlschaftspritfers bekanni werden.

(2)  Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die
Volisténdigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfle
und Erkldrungen in eirer vom Wirtschaftspriifer formulierten schrifilichen
Erklirung zu bestatigen,

4. Sicherung der Unabhinglgkeit

Der Auftraggeber steht daftr in, dal alles unterlassen wird, was die Unab-
béngigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefihrden kénnte. Dies gill
insbesondere fiir Angebote auf Anstellung und fur Angebole, Auftrage auf
eigene Rechnung zu Ubernehmen.

5. Berlchterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat dar Wirtschaftspriffer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schrifllich darzu-
stellen, so ist nur die schriffliche Darstellung maRkgebend. Ber Prifungsaud-
trigen wird der Bericht. soweit nichls anderes vereinbart ist, schriflich
erstattet. Mindliche Erklarungen und Auskinfie von Milarbeitern des
Wirtschaftsprifers auflerhalb des erleilien Aufirages sind stets unverbindiich.

B. Schutz des geisligen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Aufiraggeber steht dafur ein, dal die im Rahmen des Auftrages vom
Wirtschaflspriifer gefertigten Gutachien, Crganisationspline, Entwiirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fir seine eigenen Zwecke verwendet werden

7. Weltergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weilergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschafisprifars
{Berichte, Gutachlen und dgl) an einen Drtien bedarf der schnfllichen
Zustimmung des Wirlschafisprifers, soweit sich nichl bereits aus dem
Auftragsinhalt die Einwiligung zur Weitergabe an einen bestimmien Dritlen
ergibt.

Gegentber einem Dritten haftel der Wirischaftsprifer (im Rahmen ven Nr. 9)
rur, wenn die Voraussetzuhgen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Dle Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers zu
Werbezwecken ist unzufassig; ein Verstol berechtigt den Wirschaftspriifer
zur fristiosan Kiindigung alier noch nicht aurchgefithrien Aufirige des
Auftraggebers,

8. Mingelbeseitigung

(1) Bei etwaiger Mangeln hat der Auftraggeber  Anspruch  auf
Nacherfillung durch den Wirschaftsprifer. Nur bet Fehlschiagen der
Nacherfillung  kann er auch Herabsetzung der Vergitung oder
Rickgéngigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Parson
des d&ffentlichen Rechis oder von einem  &ffentlich-rechilichen
Sondervermégen ereit warden, so kann der Auftraggeber die
Rickgdngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die erbrachte
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfiiliung for ihn ohne Interessa isl.
Soweil dariiber hinaus Schadensersatzansprﬂche bestehen, gilt Nr. 9,

{2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln mul vom Aufraggebsr
unverziglich schriftlich gellend gemacht werden. Anspriche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf aines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn

(3)  Offenbare Unrichtigkeilen, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirlschaftspriffers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirl-
schaftspriffer auch Dritlen gegentiber berichfigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen Aulerung des Wirtschaftspritfers enthallene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechligen diesen, die AuBBerung auch
Dritlen gegeniiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

(1) Fir geselzlich vorgeschriebens Prifungen git die Hafungs-
beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB.

(2)  Haftung bel Fahridssigkett, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs, 1 aingreift noch eine R alung im Einzelfall besieht, ist dis
Haftung des Wirtschaftspriifers far Scha ensersatzanapriiche jeder Ar, mil
Ausnahme von Schiden aus der Verelzung von Laben, KBmer und
Gesundheit, bal elnem fahrlassig verursachten a nzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschréinkt; dies gill auch dann, wenn
gine Haftung gegeniiber einer andersn Person als dem Aufiraggeber
begrindet sein sollle. Ein elnzelner Schadensfall ist auch beziiglich elnes
aus mehreren Plichtverletzungen stammenden sinhaillichen Schadens
gegeben. Der elinzelne Schadensfall umfalt sdmbilche Folgen einer
Pilichiverletzung ohne Rdckeichl darauf, ob Schaden in ginem oder in
mehreren  aufeinanderfolgenden  Jahren enlstandan sind. Dabei Tgilt
mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlemuelle beruhendes Tun
oder Unterlassen als einheitliche Plichtverlatzung, wenn dle betreffenden
Angelegenheiten mileinander in  rechfichem  cder wirtschaftlichem
Zusammenhar}jg slehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bls
zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden, Die Begrenzung ayf
das Funffache der Mindestversicherungssumme gt nlcht bef gesstzlich
vorgeschriebenen Piichipriifungen,

{3) AusschiuBifristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschlufrist von
einem Jahr gellend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechligle
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindanden Ereignis Kenntnis
erlangt hat. spétestens aber innerhalb van 5 Jahren nach dem anspruchs-
hegriindenden Ereignis. Dar Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Mcnaten seit der schriftichan Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewlesen
wurde.

Das Recht. die Einrede der Venahrung geltend zu machen, bleibl unbarihrt.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch bei geselziich vargeschriebenen Priifungen mit
geselzlicher Haftungsbeschrankung.
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10, Ergiinzende Beslimmungen fur Priffungsauflrige

1) Eine nachtrdgliche Anderung oder Kurzung des durch den

Wirschaftspriifer gepriiftien und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Veraffentlichung
nicht stattfindet, der schrifilichen Einwilligung des Wirschaflsprifers. Hat der
Wirtschaftsprifer einen Bestétigungsvermerk nicht erteilt, so ist etn Hinweis
auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Prufung im Lagebericht
oder an anderer fir dgie Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschafispriffers und mil dem von ihm genehmigten
Wortlaul zuldssig.

(2)  Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk. so darf der
Bestétigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hal der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschafispriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hal Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen.
Weilers Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gesteilt.

11. Ergénzende Beslimmungen Fiir Hilfelalstung In Steuersachen

(1)  Der Wirtschaftspriifer Ist berechtigt, sowohl bei der Beratung In
steuerlichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom
Auftraggeber genannien Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richtig und volistdndig zugrunde zu legen, dies gill auch fiir
Buchfthrungsaufirage, Er hat Jedoch den Auftraggeber auf von Ihm
festgesteilte Unnchtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Sleuerberatungsauftrag umfalit nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dal der Wirschafispriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag iibermommen bal In diesem Falle hat der
Aufiraggeber dem Wirschaftsprifer alle fOr die Wahrung von Fristen
wesentlicher  Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, dal dem Winschaftsprilfer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfligung steht.

{3) Mangels einer anderweiligen schriflichen Veraeinbarung umfalit die
laufende Steuerberatung foigende, in  die Vertragsdaver fallenden
Tatigkeilen

a) Ausarbeitung der Jabressteuererklarungen fr die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerhesteuer sowie der
Vermdgensteuererkigrungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger, for die Besteuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Sleuem
c) Verhandlungen mil den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b} genannten Erklrungen und Bescheiden

Mitwirkung bet Belriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Sleuem
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichllich der
unter a) genannten Steuern.

d

—

Der Wirschaftsprufer berlicksichtigt bei den vorgenannien Aufgaben die
weseniliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhdli der Wirschaftspritfer fOr die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind  mangels  anderweitiger  schriftlicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
Zu honerieren.

{5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Karperschaftsteuer, Gewerbeslauer, Einheitshewertung und
Vermdgensteuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgi auf Grund eines besonderen
Auftrages. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z. B. auf
dem Gebiet der Erbschafisteuer, Kapitalverkaehrsteuer,
Grunderwerbsteuer,

b} die Mitwirkung und Verlretung in Verfahren vor den Gerichlen der
Firanz- und der Verwallupgsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen
und

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhdhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt  und  Ausscheiden eines Geselischafters,
Belriebsveraufterung, Liquidation und dergleichen.

(8) Soweit auch die Ausarbeilung der Umsatzsleuerjahreserkisrung als
zusatzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchm#Riger Voraussetzungen sowie die Frage, o
alle in Betrachl kommenden umsatzsteuerrechilichen Vergunstigungan
wahrgenommen worden sind. Eine Gewadhr fUr die veilslandige Erassung
der Unterfagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nichl
(ibernommen

42, SchweigepHficht gegentliber Dritlen, Datenschutz

{1} _ Der Wirlschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze vemfiichte!, iiber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mil seiner Taligkeil fir den
AuRraggedber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Aufiraggeber selbst oder dessen Geschiftsverbindungen
hant:je:’jl. tas sei denn, dalk der Aufiraggeber ihn von dieser Schweigepfiichl
enthindet.

(2) Der Wirlschafisprifer darf Berichte, Guiachten und sonsfige
schriflliche AuRerungen iiber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Aufiraggebers aushandigen.

3) Der Wirschaftspriifer ist befugl, ihm anvertraute personenbezogene
alen im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritle verarbeiten zu lassen.

13, Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auflraggeber mil der Annahme der vom Wirtschafisprifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlaRE der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonsl wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristtosen Kindigung des Vertrages berechtigt, Unberijhrt bleibt der
Anspruch des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der thm durch den Verzug oder
die unterlassene  Mitwirkung des  Aufiraggebers  entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann. wenn der Wirtschaftsprifer von dem Kindigungsrecht keinen
Gehrauch machl

14, Verglitung

(1} Der Widschaftsprifer hat neben seiner Geblhren- oder
Honorarforderung  Anspruch  auf Ersiatiung seiner Auslagen; die
Limsatzstever wird zusétzlich berechnst. Er kann angemessene Vorschiissa
auf Vergutung und Auslagenersatz verlangen und die Ausfieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriche abhéngig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner.

(2) Elne Aufrechnung gegen Forderungen des Wirschaftsprifers auf
Verglitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestritienen oder recntskréfiig
festgestellten Forderungen zulissig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirschafispriifer bewahrl die im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages ihm Ubergebenen und veon ihm  selbsl
angefertigten Unterlagen sowie den (ber den Aufirag geflhrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf,

(2} Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Aufirag hal der
Wirtschaftspritfer auf Verangen des Auftraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlal} seiner Tatigkeit fir den Auftrag von diesem
oder fir diesen erhalten hat Dies gilt jedoch nicht fir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirtschaftspriifer und seinem Aufiraggeber und fir die
Schrifistiicke, die dieser bereils in Urschrift oder Abschrifi besitzt. Der
Wirtschafisprifer kann von Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurickgibt, Abschrifien eder Fotokopien anferfigen und zurickbehalten

16. Anzuwendendes Recht

For den Auflrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gill nur ceutsches Recht.



