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Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Geschiftsentwickiung in Kurzform

2015 2016 2017 2018 2019
Anzahl der Wohnungen 2404 2382 2441 2488 2459
- Verwaltung 1063 1039 1096 1100 1001
- Eigentum (inkl. Anmietung) 1341 1343 1345 1388 1458
Anzahl der Gewerbeeinheiten 82 84 79 82 85
- Verwaltung 26 27 24 24 24
- Eigentum 56 57 55 58 61
verwaltete Grundstiicke 61 61 59 59 66
Mitarbeiter 40 39 37 41 44

(in Tsd. €)

Bilanzvolumen 111.348,6  105.221,3 104.234,9 108.720,2 114.860,2
Eigene Mittel 39.228,3 30.777,2 40.385,6 40.714,2 47.814,4
in % der Bilanzsumme 35,2 37,8 38,8 37,5 416
Anlagevermégen 98.461,9 97.739,6 95.902,1 102.659,7  107.723,0
Umsatzerldse 0.446,9 9.796,3 10.086,2 10.155,8 10.995,9

Ergebnis 308,3 548,8 608,5 343,5 3.194,90
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Organe der Gesellschaft 2019

Aufsichtsrat

Herr Bernd Biltermann

- Vorsitzender -

Herr Michael Grubert

- stellvertr. Vorsitzender -
Frau Ute Hustig

Frau Claudia Nowka

Herr Klaus-Jurgen Warnick
Frau Andrea Schwarzkopf
Frau Alexandra Pichl

Frau Angelika Scheib

Herr Dr. Michael Braun
Herr Jorg Ernsting

Frau Renate Lepping-Spliesgart
Herr Elmar Prost

Geschaftsfiihrerin

Frau Katja Schmidt
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mbH

Lagebericht zum Geschiftsjahr 2019

Grundlagen des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung und Bewirtschaftung von Grundstii-
cken, Gebduden und Wohnungen. Ebenso gehért zum Gegenstand des Unternehmens
die Errichtung von Wohnungen zur Wohnraumversorgung der Bevdlkerung. Dariber hin-
aus verwaltet die Gesellschaft Eigentumswohnungen und Eigentum Dritter.

Die Geschéftsstrategie der Gesellschaft zielt auf den Erhalt und die Starkung der Marktpo-
sition durch kontinuierliche, nachhaltige Investitionen in den Bestand sowie Neubautétig-
keit.

il. Wirtschaftsbericht

1.

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Deutschlands Wirtschaft 2019 — Schwaches Wachstum, robuste Verfassung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und kann
damit die langste Wachstumsphase seit der Einheit verzeichnen. Das Wachstum hat 2019
weiter an Schwung verloren und erreichte nur noch einen Wert von 0,6 Prozent. In den
beiden vorangegangenen Jahren war das preisbereinigte BIP laut Statistischem Bundes-
amt deutlich starker gestiegen (2017 um 2,5 % und 2018 um 1,5 %). Fiir 2020 wird — trotz
der weiterhin erheblichen weltwirtschaftlichen Risiken — mit einem leicht steigenden
Wachstum von 1,1 Prozent gerechnet. Die Arbeitslosenquote ist 2019 auf durchschnittlich
5,0 Prozent gesunken und lag damit 0,2 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert (5,2 %).
Gleichzeitig entwickelten sich auch die Einkommen weiterhin positiv. Die Verbraucher-
preise in Deutschland erhéhten sich im Jahresdurchschnitt 2019 um 1,4 Prozent gegen-
{ber 2018.

Wohnungswirtschaft weiter stabil

Aufgrund der robusten Konjunktur und der guten Lage am Arbeitsmarkt ist die Entwicklung
in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft insgesamt weiterhin stabil. Allerdings bleiben
die Unterschiede zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen deutlich ausgepragt.
Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4 Prozent deutschlandweit lagen die
Nettokaltmieten gleichauf mit der allgemeinen Inflationsentwicklung. Deutlich starker als
die Mieten sind deutschlandweit die Baupreise gestiegen. Im Februar 2019 erreichte der
Anstieg der Preise fur den Neubau von Wohngebduden mit einem Anstieg von 4,8 Prozent
gegenlber dem Vorjahresniveau den hichsten Zuwachs seit iber zehn Jahren. Im vierten
Quartal 2019 lag der Auftrieb mit einem Plus von 3,8 Prozent weiterhin auf einem sehr
hohen Niveau. Die Engpésse bei den Baukapazitdten machten sich nicht nur in Ballungs-
rdumen, sondern auch in landlichen Regionen deutlich — und preistreibend — bemerkbar.
Angesichts der nach wie vor starken Baukaonjunktur wird sich an dieser Entwicklung vo-
raussichtlich auch im laufenden Jahr nichts Grundlegendes éndern.
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Brandenburg: Wachstum deutlich gebremst

Das Wachstum der Brandenburger Wirtschaft ist im ersten Halbjahr 2019 mit nur noch
0,2 Prozent deutlich schwacher ausgefallen als im Vorjahreszeitraum (+2,3 %). Auch bei
der Inflation gab es einen Riickgang; 2019 lag die Quote nur noch bei 1,4 Prozent (2018:
+1,9 %). Das Wachstum der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,4 Prozent exakt auf
dem allgemeinen Inflationsniveau. Gleichzeitig stiegen die Baupreise im Schnitt um
3,7 Prozent. Bereits 2018 war der Anstieg mit 5,8 Prozent ahnlich hoch gewesen. Dieser
starke Preisauftrieb ist Spiegel der angespannten Lage bei den Baukapazitaten. Mit einer
Quote von 5,5 % lag die Arbeitslosigkeit 2019 erneut unter dem Vorjahreswert (5,9 %).
Auch der Aufbau von Beschaftigung setzte sich fort: 2019 stieg die Zahl der Erwerbstatigen
im Land Brandenburg um 0,5 Prozent bzw. rund 5.400 Personen. Auch der reale Zuwachs
bei den Einkommen setzte sich fort.

Wohnungsmarkt differenziert sich immer weiter aus

Der Trend der divergierenden Brandenburger Bevélkerungsentwicklung setzt sich 2019
fort. Die Region um Berlin und Potsdam verzeichnet eine stetige Bevélkerungszunahme,
sowie das Berliner Umland insgesamt durch Zuzug aus Berlin profitieren konnte. Gleich-
zeitig stellt der demografische Wandel viele Stadte im weiteren Metropolenraum vor groRe
Herausforderungen in Form weiter sinkender Bevélkerungszahlen. Wahrend in Potsdam
und vielen Stédten des Berliner Umlands in erheblichem Umfang neu gebaut werden
muss, steht im weiteren Metropolenraum der Abriss Gberzahliger Wohnungen weiterhin
oben auf der Tagesordnung. Aber auch in dieser Region findet Neubau — in Form von
Ersatzneubau sowie zur Bestandsdiversifizierung — statt.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowoh! im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefihrt. Von einer Eintritbung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwie-
rig, die Auswirkungen zuverldssig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinf-
tigen Geschéftsverlauf zu rechnen

. Geschiftsverlauf des Unternehmens

Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesellschatt ihre
Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgeméRe Bewirtschaftung und Entwickiung
des eigenen Wohnungsbestandes, die Verwaltung von Wohnungen und Gewerbe fiir Dritte
und von Wohnungseigentumsaniagen aus. Dariiber hinaus richtete die Gesellschaft ihr
Augenmerk verstarkt auf die Vorbereitung von Neubauvorhaben und den Ankauf von Be-
standsimmobilien.

Seit dem 01.01.2019 ist die Gemeinde Michendorf beteiligte Gesellschafterin. Die Ge-
meinde Michendorf hat zwolf in ihrem Gemeindegebiet belegene Grundstiicke im Wege
der Kapitalerhdhung gegen Einrdumung eines Gesellschaftsanteils in die Gesellschaft ein-
gebracht.

Das Stammkapital der Gesellschaft erhéhte sich von 899.600,00 Euro um 34.050,00 Euro
auf 933.650,00 Euro. Die Gemeinde Kleinmachnow ist mit einer Stammeinlage in Héhe
von 863.250,00 Euro (92,5 %), die Gemeinde Nuthetal mit 36.350,00 Euro (3,85 %) und
die Gemeinde Michendorf mit 34.050,00 Euro (3,65 %) beteiligt.
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Der Wert der Sacheinlage betrug 3.888,2 Tsd. € und entspricht einem Geschaftsanteil von
3,65 % am Gesamtwert des Eigenkapitals nach Einbringung.

Die Anzahl der Mitglieder des Aufsichtsrates erhohte sich um 1 weiteres Mitglied auf ins-
gesamt 12 Mitglieder.
a) Wohnungsbestand

Der Bestand der sich im Eigentum der Geselischaft befindlichen Einheiten betrug:

Per 31.12.2019 Per 31.12.2018
- Wohnungen: 1.458 1.388
- Gewerbeeinheiten: 61 59
- unbebaute Grundstlicke: 5 5
- Stellplatze: 942 927

Die Einbringung von 70 Wohn- und Gewerbeobjekten durch die Beteiligung der Gemeinde
Michendorf als Gesellschafter und der Ankauf eines Gewerbeobjektes (Supermarkt) in
Saarmund filhrte zu der Erhthung des Wohn- und Gewerbebestandes.

Der eigene Wohnungsbestand verteilt sich auf die Gemeinde Kleinmachnow mit 1.008, die
Gemeinde Nuthetal mit 344, die Gemeinde Stahnsdorf mit 36 Einheiten und die Gemeinde
Michendorf mit 70 Einheiten.

Der Bestand im Bereich der Verwaltung fir Dritte betrug:

Per 31.12.2019 Per 31.12.2018
- Wohnungen: 1.001 (davon 814 in WEG) 1.100 (davon 880 in WEG)
- Gewerbeeinheiten: 24 24
- unbebaute Grundstlicke: 61 59

b) Vermietungssituation

Fir den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am Woh-
nungsmarkt unverdndert eine hohe Nachfrage, sowohl aus dem Ort selbst als auch aus
dem Umland. Die zu erzielenden Wohnungsmieten erlauben auch in Zukunft eine kosten-
deckende Bewirtschaftung. Die Mieterfluktuation an allen Standorten héit sich in Grenzen.

Im Bereich der Verwaltung fur Dritte an Standorten wie Falkensee, Blankenfelde oder auch
Ruhlsdorf ist ein starkeres Ansteigen der Mieterfluktuation zu verzeichnen. Daraus resul-
tieren héhere Verwaltungsaufwendungen fir Wohnungsabnahmen, Abrechnungen und
Neuvermietungen.

Aufgrund dieser konkreten Rahmenbedingungen und dem Standortvorteil war im Ge-
schaftsjahr 2019 kein nennenswerter vermietungsbedingter Leerstand zu verzeichnen. Die
ausgewiesenen Leerstdnde resultieren im Wesentlichen aus Wohnungswechseln bzw. In-
standhaltungsmafinahmen.
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Die Erlésschmalerungen der Netto-Solimieten betrugen 2019 105,8 Tsd. €, im Vorjahr
150,0 Tsd. €. Die Leerstandsquote betrug 0,82 %.

c¢) Umsatzentwicklung/Geschéiftsumfang

Die Erhdhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen
aus den Ankaufen des ,Wohnparks Saarmund* (387,6 Tsd. €) und des Supermarktes in
Saarmund (7,7 Tsd. €), aus den Erlésen der durch die Gemeinde Michendorf eingebrach-
ten Objekte (282,5 Tsd. €) sowie aus Mieterhéhungen aufgrund durchgefiihrter Moderni-
sierungen und Neuvermietungen.

Die Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit konnten durch Erhéhungen der Verwalterge-
bihren im Bereich der Drittverwaltung und Wohnungseigentumsverwaltung trotz der Ver-
ringerung der Verwaltungseinheiten um 9,8 Tsd. € gesteigert werden.

Insgesamt kénnen die Leerstandszahlen und der Vermietungsgrad der Gesellschaft als
erfreulich bezeichnet werden. Der niedrige Stand an Fluktuation (8,1 %) ist ein Zeichen fur
die Bindung und Zufriedenheit der Mieter.

Die Gesellschaft erwarb in Nuthetal im Ortsteil Saarmund ein Gewerbeobjekt, welches als
Supermarkt genutzt wird. Die Gesamtinvestition betrug 618,6 Tsd. €.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt fir den Bereich der Verwal-
tung fr Dritte 248,08 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Firr den eigenen Wohnungsbe-
stand betrégt der Verwaltungskostensatz 238,48 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Unter
Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes ergeben sich Verwaltungskostensatze von
396,00 €/VE/Jahr fiir den Drittverwaltungsbereich und 542,19 €/VE/Jahr fur den eigenen
Bestand pro Verwaltungseinheit.

Far die Standorte Nuthetal und Kleinmachnow wurden in den Jahren 2011 bis 2013 Altan-
schlielergebuhren durch die Abwasserzweckverbsnde ,Der Teltow" und ,Mittelgraben® er-
hoben. Auf der Grundlage der Bescheide wurden 501,4 Tsd. € gezahlt. Gegen alle Be-
scheide wurde Widerspruch eingelegt. Gegen einen Bescheid des Wasser- und Abwas-
serzweckverbandes ,Der Teltow" wurde Klage gegen die Erhebung dieser Gebiihren er-
hoben.

Mit Datum vom 23.01.2019 entschied das Bundesverwaltungsgericht, dass auch kommu-
nale Gesellschaften nicht zu Anschlussbeitragen herangezogen werden durfen, die nach
der Rechtslage im Land Brandenburg vor dem 01.02.2004 nicht mehr erhoben werden
konnten. Die Wasser- und Abwasserzweckverbande ,Der Teltow" und ~Mittelgraben" erlie-
RBen daraufhin firr alle nicht rechtskréftigen Bescheide Abhilfebescheide und zahlten der
Gesellschaft einen Betrag in Hohe von 468,0 Tsd. € zuriick.

Uber einen Bescheid des WAZV ,Der Mittelgraben” in Hohe von 29.135,25 € wurde noch
nicht rechtskréftig entschieden. Das Verfahren wurde bis zur Entscheidung durch das Bun-
desverwaltungsgericht ausgesetzt. Diese steht noch aus.

Die jahrliche Uberpriifung der Wertentwicklung der Vermdégensgegensténde hat im Rah-
men der Bewertung des Anlagevermdgens zum 31.12.2019 zu einer Zuschreibung in Hohe
von 2.471,5 Tsd. € und einer auBerplanméfigen Abschreibung in Hohe von 346,8 Tsd. €
gefthrt.
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d) Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und Neubau

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen durchgefihrt. Auch im Berichtsjahr wurden Teilsanierungen und Mo-
dernisierungsmalnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der Instand-
haltung durchgefiihrt. So wurde mit umfassenden SanierungsmafRnahmen in einer Woh-
nung in der Fahihorster DorfstraRe 1, Nuthetal, OT Fahlhorst begonnen. In 2018 wurden
hierfur 20,0 Tsd. € aufgewendet.

Eine Portfolioliste gibt Auskunft tiber den energetischen Sanierungsstand des Immobilien-
bestandes. Im Ergebnis verfiigt die Gesellschaft tiber einen zeitgemaRen und Uberwiegend
modern ausgestatteten Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Far die laufende Instandhaltung wurden 2019 Finanzmittel in Hohe von 546,6 Tsd. € auf-
gewandt. Darin enthalten sind Mittel fir die Beauftragung und Realisierung von laufendem
Reparaturbedarf und spiegein den notwendigen Erhaltungsaufwand wider.

Auch im Zusammenhang mit Neuvermietungen von Wohnungen sind regelmaBig Instand-
haltungsarbeiten notwendig. Neben den kleineren Instandsetzungen, welche bei der Mehr-
heit der Wohnungswechsel anfallen, sind oftmals grundsétzliche BaumaRnahmen zur Her-
stellung der allgemeinen Vermietbarkeit umzusetzen. Hierbei handelt es sich um Wohnun-
gen, die bisher weder saniert noch modernisiert wurden oder deren Zustand nicht mehr
den heutigen technischen Bedingungen und Anspruchen entsprechen. Es wurden insge-
samt 1.872 Auftrage im Bereich der laufenden Instandhaltung erteilt.

Spiegeln die laufende Instandhaltung und die Tatigkeiten der Haushandwerker den nicht
en détail planbaren, aber notwendigen Instandhaltungsaufwand wider, umfasst die ge-
plante auerordentliche Instandhaltung MaBnahmen, die auf Grund von Abnutzung, zum
Schutz vor Wettereinfliissen, der Energieeinsparung oder zur optischen Aufwertung von
Fassaden, Treppenhdusern und Eingangsbereichen notwendig werden.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr die Strategie fortgesetzt, im Rahmen der auleror-
dentlichen Instandhaltung ganzheitliche Gebaudeinstandsetzungen durchzufithren. Fir
die auferordentliche Instandhaltung standen Finanzmittel in Héhe von 1.137,7 Tsd. € zur
Verflgung. Die Mittel wurden vorwiegend fiir die die Erneuerung von Gauben und Fens-
tern, zur Spielplatzerneuerung, Instandsetzung und Erneuerung von Zdunen verwandt.
Auch umfangreiche MaRnahmen zum Erhalt von Holzbauelementen wurden durchgefihrt.

Auch im Jahr 2019 wurden in sechs Wohngeb&uden Heizanlagen erneuert. Der Aufwand
betrug 294,0 Tsd. €. Die wartungsintensiven und Uberalterten Heizanlagen wurden dabei
durch moderne Heizungssysteme ersetzt. Neben einer signifikanten Energieeinsparung
werden auch dkologische Effekte erzielt.

Der Erhalt der Betriebsbereitschaft und der Funktion technischer Anlagen im Geb3udebe-
stand nimmt immer mehr Raum ein, wird aufwendiger durch zunehmende Technisierung,
sich standig verscharfende Vorschriften und Anforderungen, stellvertretend sind die ENEV,
die Elekirorevisionen, die Verkehrssicherungspflichten oder Verordnungen zum aktiven
und passiven Brandschutz genannt. Fir die Aufrechterhaltung der Anlagen und durch er-
héhte Anforderungen an Uberwachungspflichten und Kontrollen steigen die Aufwendun-
gen.
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GrdBere Frischwasserschaden im Arztehaus in Kleinmachnow (45,2 Tsd. €), im Kinder-
haus ,EinStein® (76,1 Tsd. €) sowie in vereinzelten Wohngebauden fithrten zu Aufwendun-
gen in H6he von insgesamt 173,3 Tsd. € im Bereich der Versicherungsschaden.

Um den Bestand nachfragegerecht weiterzuentwickeln baut die Gesellschaft derzeit auf
dem Grundstiick der Beethovenstrafie in Nuthetal ein 6-geschossiges Gebaude mit 23
Wohneinheiten. Im Berichtsjahr wurde die Realisierung des Vorhabens durch den Auf-
sichtsrat mit einem Bauvolumen von 5,4 Mio. € beschlossen. Die BaumaRnahmen haben
im Februar 2020 begonnen und sind voraussichtlich im Herbst 2021 abgeschlossen.

Far das Grundstlck in der Férster-Funke-Allee in Kleinmachnow beauftragte die Gesell-
schaft ein Planungsbiro mit der Prifung der Méglichkeiten der Bebauung des im Eigentum
der Gemeinde Kleinmachnow stehenden Grundstiickes. Im Ergebnis dessen wurde im Be-
richtsjahr die Vorplanung durch den Aufsichtsrat genehmigt und die Geschéftsfithrung be-
auftragt, das unbebaute Grundstiick zu erwerben.

Die bauvorbereitenden Ma3nahmen umfassten die Prifung des Bebauungsplanes, die
Durchfiihrung eines europaweiten Vergabeverfahrens sowie die Durchfiihrung der Leis-
tungsphasen 1 und 2 der HOAI.

e) FinanzierungsmaBnahmen
Im Jahr 2019 hat die Gesellschaft die notwendigen Darlehensprolongationen umgesetzt.

Die hohe Ertragskraft der Gesellschaft sicherte 2019 alle planmaRigen Darlehenstilgun-
gen. Diese betrugen 1.775,9 Tsd. €.

Far Darlehen, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, werden
unter Ausnutzung des Zinstiefs Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen vorgenom-

men. Fur neu aufgenommene Darlehen wurde und wird die Zinsbindung, wenn méglich,
auf mindestens 15 bzw. 20 Jahre festgeschrieben.

Kurzfristige Kredite fur den laufenden Geschiftsbetrieb wurden im Berichtsjahr nicht in
Anspruch genommen.

f) Personal und Organisation

Der Personalbestand entwickelte sich stichtagsbezogen zum 31. Dezember wie folgt:

2019 2018
Geschiftsfithrung 1 1
kaufmannische Angestellte (davon Teilzeit) 20 (6) 19 (6)
technische Angestelite (davon Teilzeit) 5(1) 5(1)
Haushandwerker 3 2
Hauswarte u. Reinigungspersonal (davon Teilzeit) 14 (2) 12 (2)
Auszubildende 1 2
Summe 44 41
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Mit der gegenwértigen Personalstruktur ist die Gesellschaft in der Lage, alle mit der Ver-
waltung ihrer Besténde im Zusammenhang stehenden Aufgaben quantitativ und qualitativ
zu erfullen. Der Personalbestand ist im Verhaitnis zum Bewirtschaftungsumfang zweck-
mé&Rig und hinsichtlich Mitarbeiterqualifikation solide.

Die Organisation der Gesellschaft orientiert sich an den betrieblichen Bedurfnissen. Dabei
wird ein Mix aus zweckmaRiger Aufgabenverteilung unter Beriicksichtigung der Qualifika-
tion und Kompetenz der Mitarbeiter praktiziert. Jederzeit ist die Gesellschaft bestrebt, ihre
Mitarbeiter entsprechend deren Fahigkeiten einzusetzen und individuell zu férdern. Es
werden Chancen eréffnet, um sich weiterzuentwickeln. Dazu trégt auch ein breit geficher-
tes Weiterbildungs- und Fortbildungsangebot bei. So werden der Nachwuchs gefordert so-
wie berufsbegleitende Fortbildungen und andere Aus- und WeiterbildungsmaBnahmen un-
terstiitzt.

Der Anteil der weiblichen Beschaftigten am Gesamtpersonalbestand betrigt 54,5 %. Das
Durchschnittsalter der Angestellten einschlieflich Geschéftsfiihrung  liegt  bei
48,4 Jahren (Vorjahr: 47,9 Jahre). Das Unternehmen bildet nach wie vor Immobilienfach-
leute aus. Fiir die nachsten Jahre sind entsprechende Ausbildungsplatze vorgesehen. Der
Weiterbildung der Mitarbeiter wurde und wird eine hohe Bedeutung beigemessen, dabei
werden primér die Angebote der BBA, der BBT und der Aareon Wodis GmbH genutzt.

Zum 01.03.2019 konnte der Bereich der gewerblichen Arbeitnehmer um die Stelle eines
Malers erweitert werden. Die Beschéftigung von gewerblichen Arbeitnehmern (Haushand-
werker) erméglicht schnelle und kostengtinstige Abarbeitungen von Instandhaltungsmag-
nahmen. So konnten z. B. Holzfenster gewartet und malermé&Rig instandgesetzt und Haus-
flure gestrichen werden. Die erforderiichen Wohnungsinstandsetzungen nach Mieterwech-
seln konnten groBtenteils durch die Haushandwerker abgedeckt werden, wodurch die
Leerstédnde der Wohnungen erheblich reduziert werden konnten.

Die Mitarbeiter der Gesellschaft werden nach den Prinzipien tariflicher Vergitungsbestim-
mungen der Wohnungswirtschaft entlohnt. Der aktuell gliltige Vergitungstarif fur die Be-
schaftigten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat eine Laufzeit bis zum 30.06.2020.

g) Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemiinhte sich die Gesellschait, wie bereits in den Vorjahren, um eine még-
lichst 6kologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Neben der Verwendung von
natlrlichen, baubiologisch giinstigen Baustoffen wurden eine ganze Reihe von Instandhal-
tungsmafinahmen in den Bereichen Dach, Fassade und Heizung nach der EnEV 2016 mit
dem Ziel der Einsparung von Heizenergie vorgenommen, um weiter den Energieverbrauch
und die CO2-Emmissionen zu reduzieren.
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3. Lage des Unternehmens

a) Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der

Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

Aktiva

Langfristiges Vermogen
Immaterielle VG
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und Kurzfristiges
Verméaen

Unfertige Leistungen (nach
Verrechnung)

Forderungen, Sonst. VG
Flussige Mittel

Bilanzvolumen

Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges
Kapital

Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

31.12.2019
Tsd. €

221
107.698,9
2,1

107.723,1

55,3
626,2
3.608,0

4.289,5
112.012,6

47.814,4
63.131,7

110.946,1

813,5
253,0

1.066,5
112.012,6

%

0,0
96,1
0,0

96,1

0,0
0.7
3,2

3.9
100,0

42,7
56,4

99,1

0,7
0,2

0,9
100,0

31.12.2018
Tsd. €

31,8
102.625,8
2.1

102.659,7

30,1
485,8
2.996,2

3.512,1
106.171,8

40.714,2
64.907,6

105.621,8

373,0
177,0

550,0
106.171,8

%

0,0
96,7
0,0

96,7

0.0
0.5
2,8

3,3
100,0

38,3
61,1

99,4

0.4
0.2

0,6
100,0

Veridnde-

rung
Tsd. €

-9,7
5.073,1
0,0

5.063,4

25,2
140,4
611,8

7774
5.840,8

7.100,2
-1.775,9

5.324,3

440,5
76,0

516,5
5.840,8
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Der Vermégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2019 hinsichtlich der Fristigkeit von Ver-
mogens- und Schuldteilen vollstandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermdgen wird vollstandig durch langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fur das Jahr 2019 42,7 % (Vorjahr: 38,3 %).

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

2019 2018 2017 2016 2015
Bilanzvolumen (Mio. €) 112,0 106,2 101,8 102,9 103,0
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich 47,8 40,7 40,4 39,8 39,2
- Quote (%) 427 38,3 39,7 38,7 38,1
Langfristiges Vermégen 107,7 102,7 95,9 97,8 98,5

(Mio. €)

b) Finanzlage

Die Finanzlage ist zurm 31.12.2019 ausgeglichen und geordnet. Die Liquiditat der Gesellschaft
war jederzeit sichergestellt. Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristge-
recht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten vereinbart, stets gezogen werden.

Zum 31.12.2019 verfugte die Gesellschaft iber einen Finanzmittelbestand in Hoéhe von
3.608,0 Tsd. €. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar-

2019 2018 2017

Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Stand 1. Januar 2.996,2 5.475,9 4.693,1
Veranderung des Liquiditétssaldo 611.8 1. 24797 7828
Stand 31. Dezember 3.608,0 2.996,2 5.475,9

Der Finanzmittelbestand erhéhte sich damit gegeniber dem Stand des Vorjahres um
611,8 Tsd. €.

Die Erhdhung der liquiden Mittelt resultiert im Wesentlichen aus der Erstattung der Altanschlie-

Bergebihren in Hohe von 467,0 Tsd. € und Erstattungen fiir Versicherungsschaden aus 2018,
die erst in 2019 abgerechnet werden konnten (363,0 Tsd. €).
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermafen dar:

Liquide Mittel 2019 2018 2017 2016 2015
per 31.12. (Tsd. €) 3.608,0 2.996,2 5.475,9 4.693,1 4.090,9

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel transparent:

2019 2018
TE T€

|. Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresiiberschuss 3.212,0 343,5
+  Abschreibungen Anlagevermigen 2.667,8 2.121,0
- Zuschreibungen Anlagevermégen -2.471,5 0,0

Verénderungen
+ im Umlaufvermégen einschliefilich

Rechnungsabgrenzungsposten -167.,6 -39,8

+ Ruckstellungen 439,5 -400,3
+ kurzfristiger Verbindlichkeiten 76,0 -232,0
+  Erfragsteueraufwand/-erstattungen 183,8 67,7
+  Ertragsteuerzahlungen -180,8 -145,7
+ Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.615,7 1.523,7
=  Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 5.374,9 3.238,1
Il.  Investitionsbereich

Auszahlungen fur Anlageinvestitionen -5.259,7 -8.893,6
+ Ruckibertragung ,Alte Hakeburg" 0,0 15,0
+  Erhaltene Zinsen 0,5 0,5
= Cashflow aus Investitionstitigkeit -5.259,2 -8.878,1
lll. _Finanzierungsbereich
- PlanmaRige Darlehenstilgungen -1.775,9 -1.625,9
+  Valutierung von Darlehen 0,0 6.820,3
- Sondertilgung von Darlehen 0.0 -494 9
+  Einbringung Gemeinde Michendorf 3.888,2 0,0
- Entnahme aus der Kapitalriicklage 0,0 -15,0
- Gezahlte Zinsen ' -1.616,2 -1.524,2
= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 496,1 3.160,3
V. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 611,8 -2.479,7
+  Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 2.996,2 5.475,9
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.608,0 2.996,2

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Berichtsjahr
aus, die langfristigen Verbindlichkeiten planmé&Rig in Héhe von 1.775,9 Tsd. € zu tilgen.
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c¢) Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage nach-

folgendes Bild:

Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung

Andere Umsatzeriése und

Ertrage
Bestandsverdnderungen

Betriebskosten und
Grundsteuer

Instandhaltungsaufwand
Personalaufwendungen
Abschreibungen
Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Geschéftsergebnis
Zinsergebnis
Ergebnis vor Steuern
Steuern
Jahresergebnis

2019 2018 Verédnde-

rungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
10.527,7 71,6 9.696,9 89,4 830,8
3.855,6 26,2 1.070,7 9,9 2.784,9
324 .4 2,2 82,3 0,7 242 1
14.707,7 100,0 10.849,9 100,0 3.857,8
-2.564,8 -17,4 -2.0688 -19/1 -495,9
-1.949,2 -13,3 -23959 -221 4467
-1.890,0 -12,9 -1.711,3 -158 -178,7
-2.667,8 -18,1 -2121,0 -195 -546,8
-1.616,2 -11,0 -1.524,2 -14,0 -92,0
-624,4 -4,2 -617,9 -5,7 -6,5
-11.312,4 -76,9 -10.4392 -96,2 -873,2
3.395,3 23,1 410,7 3,8 2.984,6
0,5 0,5 0,0
3.395,8 411,2 2.984,6
-183,8 -67,7 -116,1
3.212,0 343,5 2.868,5

Das Geschéaitsjahr schlie3t mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 3.212,0 Tsd. € ab.

d) Gesamteinschétzung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet und gesichert. Die Gesellschaft war
jederzeit zahlungsfahig und hat ihre Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht erfiillt. Die zur
Absicherung vorgehaltene Liquiditatsreserve ist ausschlieBlich in risikoarmen Festgeldkonten
angelegt. Ausweislich der Finanzpléne bleibt die Finanz- und Vermégenslage stabil und die

Liquiditat gesichert.

Das positive Jahresergebnis fiihrte auch in diesem Jahr zur weiteren Starkung des Eigenka-

pitals.
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lll. Prognosebericht

Die Zukunftsaussichten der Gesellschaft bleiben insgesamt weiter positiv: Die nachhaitig an-
gelegten Investitionen in die Besténde sowie die strategische Ausrichtung der Gesellschaft
werden sich in den folgenden Jahren weiterhin positiv auf die Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage auswirken.

Die konjunkturellen Eckpfeiler fir den Wohnungsbau bleiben auch 2020 weiterhin positiv: Eine
hohe Erwerbstétigkeit, reale Einkommenszuwéchse, anhaltend ginstige Finanzierungsbedin-
gungen sowie eine weiterhin hohe Zuwanderung in die Ballungsgebiete sorgen fiir solide Neu-
baunachfrage in den gréten Stédten und zunehmend auch ihrem Umland. Allerdings fallt die
Dynamik dieser Impulse immer schwécher aus.

Der Mangel an geeigneten Bauflachen, Gberhéhte Bodenpreise, verlangerte Planungsverfah-
ren, zunehmende Proteste gegen neue Bauvorhaben und fehlende Kapazititen, genehmigte
Verfahren umzusetzen, spiegein die erschwerten Bedingungen wieder, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und Gewerbe-
raum wird sich die Gesellschaft auch zukinftig weiter positiv entwickeln. Die Realisierungen
bereits geplanter Neubauvorhaben in Nuthetal und Kleinmachnow werden diese Basis weiter
starken. Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrage zu steigern.

Die effiziente Verwaltung und die kontinuierliche Weiterentwicklung, betriebswirtschattlich wie
auch technisch, werden auch in den kommenden Jahren Prioritét besitzen und sind ein wich-
tiger Aspekt der Arbeit. Instandhaltungen und Modernisierungen werden auch kiinftig realisiert
und im Interesse der Gesellschaft nachhaltig und attraktiv an die Wohnbedirfnisse angepasst.

Der fur Dritte verwaltete Wohnungsbestand in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhdusern
wird in den néchsten Jahren weiter zurlickgehen und hat fiir die Gesellschaft kaum noch Be-
deutung.

Fur die Zukunft gehen wir von gleichbleibendem Vermietungsgrad und einer leicht zunehmen-
den altersbedingten Fluktuation aus. Im Bereich der Vermietung wird eine stabile Lage prog-
nostiziert.

Die im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen liegen in Kleinmachnow, Nuthetal
sowie Michendorf und damit im so genannten engeren Metropolenraum von Berlin. Durch die-
sen Standortvorteil und die daraus resultierende Nachfrage nach Wohnraum wird die Gesell-
schaft auch zukinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollstandig zu vermieten.

In den Besténden der Gesellschaft sind Mieterhthungen durch die Einfilhrung des Mietrechts-
modernisierungsgesetzes zum 01.01.2019 nur sehr begrenzt durchsetzbar. Vertragliche Miet-
erhéhungen im sozialen Wohnungsbau sind ausgelaufen. Umfangreiche Umsatzsteigerungen
sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie z. B.
durch Neubau und Ankauf.

Fur die Jahre 2020 bis 2029 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt. Da-
nach liegen alle Jahresergebnisse flr diesen Zeitraum im positiven Bereich. Zudem liegt eine
ausreichende Liquiditat vor.

Fir das Jahr 2020 wird ein Jahrestberschuss in Héhe von 1.974,0 Tsd. € geplant.
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Iv. Chancen- und Risikobericht

Aus der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft ergeben sich die fiir die Wohnungswirtschaft typi-
schen Risiken. Diese werden im Rahmen des Risikomanagements fortlaufend identifiziert, be-
obachtet und bewertet. Die auf Basis des 5-Jahresplanes durchgefiihrten Stresstests und die
jéhrlich zu Uberprifenden Risikotragfahigkeitsberechnungen lassen gegenwartig keine exis-
tenzgefahrdenden Auswirkungen fiir die Gesellschaft erkennen.

1. Risikomanagement

Die Geschaftsflhrung der Gesellschaft hat ein umfassendes Risikomanagement entwickelt,
das den Erfordernissen angepasst fortgeschrieben und ausgebaut wurde.

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten und quartaisweise Auswertung

- 10-jahrige Finanz- und Erfolgsplane, die unter den sich verandernden Bedingungen
analysiert und fortgeschrieben werden

- regelmaRige Uberwachung des Darlehensportfolios

- regelmaBige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere tber die aktuelle Liquidi-
tatslage

- systematisches innerbetriebliches Berichtswesen, insbesondere zu Wohnungswirt-
schaft, Vermietungsstatus, Budgetkontrollen, Zinsentwicklung, Liquiditatsstatus

- jahrliche Uberpriifung und Bewertung der Versicherungen nach Inhalt und Umfang

- laufende Kontrolle und Auswertung der Systemprotokolle der EDV

Die Geschaftsfiihrung ist der Auffassung, dass durch diese Systeme alle relevanten Risiken
frihzeitig erkannt werden und entsprechende GegenmaRnahmen vorbereitet werden kénnen.

Die gewog Kleinmachnow mbH prift kontinuierlich und strategisch sich bietende Chancen,
durch die die Weiterentwicklung der Gesellschaft ermoglicht und das Vermietungsangebot
ausgebaut werden kénnen. Um damit einhergehende Risiken weitgehend abschéatzen und
kontrollieren zu kdnnen, wurde ein Risikomanagementsystem implementiert, welches wesent-
liche Risiken identifiziert, misst, steuert und iiberwacht. Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer
Geschiftstatigkeit branchentiblichen Risiken ausgesetzt.

Das Risikomanagementsystem erfasst wesentliche Unternehmensaktivitaten und beinhaltet
auf Basis der defensiven Risikostrategie neben dem internen Uberwachungssystem und Con-
trolling auch ein systematisches und permanentes VVorgehen hinsichtlich Risikoinventur, -con-
trolling und Risikoreporting. Ein essenzieller Bestandteil des Risikomanagementsystems ist
der regelmalige Planungsprozess, der sich im Wesentlichen Uiber den Mittelfristzeitraum er-
streckt und durch ein kontinuierliches Berichtswesen ergénzt wird.

Das Reporting beinhaltet dabei als Schwerpunkt das Kennzahlenmanagement, welches sich
auf Kennzahlen der Vermietung, der baulichen Instandhaltung, des Cashflow, der Liquiditat
und der Bilanzstruktur fokussiert.

Uber Risiken oder Fehlentwicklungen, die méglicherweise auRerhalb der regelméaRigen Be-
richtszeitrdume auftreten, wird im Bedarfsfall sofort berichtet. Durch strukturierte und regelméa-
Rige Kommunikationsprozesse innerhalb der Fithrungsebene haben alle Entscheidungstrager
jederzeit Uber alle relevanten wirtschaftlichen bzw. unternehmerischen Entwicklungen Kennt-
nis.

Seite 13 von 16



Das betriebliche Rechnungswesen stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanzi-
ell erfasst, aufbereitet und gewtirdigt sowie in die Rechnungslegung iibernommen werden. Die
geeignete personelle Ausstattung und die Verwendung von zertifizierten Softwareprodukten
bilden die Grundlage fur einen ordnungsgemiRen, einheitlichen und kontinuierfichen Rech-
nungslegungsprozess.

Die klare Abgrenzung der Verantwortungsbereiche (Geschéftsverteilungsplan) sowie umfas-
sende Kontroll- und Uberprifungsmechanismen, insbesondere Plausibilitdtskontrollen und
das Vier-Augen-Prinzip, stellen eine korrekte und aussagefihige Rechnungslegung sicher.

2. Chancen

Die weiteren positiven Entwicklungen der Gemeinden Kleinmachnow, Nuthetal und Michen-
dorf haben Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Derzeit
sind die wirtschaftlichen Indikatoren in allen Gemeinden sehr gut. Die Anzahl der Einwohner
und der Haushalte wird nach den Prognosen der Landeshauptstadt Potsdam weiter ansteigen.
Auf Grund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnungen ergeben sich Chancen auf eine
gleichbleibend gute Vermietungsquote.

Durch die laufende Optimierung der Geschaftsprozesse wird die Effektivitat weiter erhoht. Da-
bei sollen die Moglichkeiten der Digitalisierung konsequent genutzt werden. Aufgabenschwer-
punkte sind die Verbesserungen der Organisation der Verkehrssicherungspflichten und der
Optimierung der Prozesse von der Wohnungsabnahme bis zur Neuvermietung sowie der
Rechnungsbearbeitung. Kontinuierlich wird die Nutzung der wohnungswirtschaftlichen Soft-
ware Wodis sigma optimiert und erweitert.

3. Risiken

Gegenwartig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf
die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf den Bestand der Geselischaft haben
kénnen.

Zu den vorrangigen Risiken der Gesellschaft gehéren:

a) Vermietungsrisiko

Das Vermietungsrisiko ist dulerst gering. Die Nachfrage Ubersteigt seit Jahren das Angebot.
Der Vermietungsstand des Wohnungsbestandes der Geselischaft ist seit Jahren gleichbiei-
bend hoch. Es ist auf Grund der derzeitigen prognostizierten Lage auf dem Wohnungsmarkt
nicht zu erwarten, dass sich die Situation kurz bzw. mittelfristig verschiechtert. Mit sinkenden
Durchschnittsmieten ist in den nachsten Jahren nicht zu rechnen. Das anhaltende Bevélke-
rungswachstum in Berlin und im Umland wird zu einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage
fuhren.
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b) finanzielle Risiken

Im Zuge von Umschuldungen und Prolongationen bestehen Zinsdnderungsrisiken. Das Zins-
anderungsrisiko, bezogen auf das Darlehensportfolio, wird durch einen abgestimmten Lauf-
zeitenfécher bei den Kreditengagements und ggf. durch den Einsatz von Zinsabsicherungsin-
strumenten reduziert. Sollten erhéhte Neukreditaufnahmen im Zuge der Bestandserweite-
rungsstrategie erforderlich werden, erhohen sich damit auch die Zinsénderungsrisiken. Diese
werden jedoch durch das anhaltend moderate Zinsniveau begrenzt. Fiir geplante Neukredit-
aufnahmen ist ein angemessener Eigenkapitaleinsatz erforderlich.

c) rechtliche und steuerliche Risiken

Rechtliche Risiken kénnen zu Verlusten, ungeplanten Baukosten oder Bauverzug fithren, so-
fern z. B. rechtliche Vorschriften nicht eingehalten werden, neue oder gednderte Gesetze nicht
zur faktischen Umsetzung gelangen oder Vertrage nicht die notwendige rechtliche Absiche-
rung enthalten. Durch externe und interne Rechtsberatung, die vertragliche Bindung eines Da-
tenschutzbeauftragten, Verbandsinformationen und das Nutzen von Literatur- und Branchen-
recherche identifizieren wir diesbeziigliche Risiken und dammen diese wirksam ein.

Aktuell sind keine rechtlichen oder steuerlichen Anderungen vakant, weiche mafgeblich ne-
gativen Einfluss auf die betriebliche Entwicklung nenmen kénnten oder nicht bereits in den
Planungsrechnungen Einfluss gefunden hétten.

d) Interne Organisation und Personal

Einen entscheidenden Faktor flr den geschéftlichen Erfolg stellen unsere Mitarbeiter und da-
mit deren Professionalitét, Expertise, Erfahrungen und Engagement dar.

Es besteht grundsétzlich das Risiko, dass gute und qualifizierte Mitarbeiter mit wertvollem
Know-how nicht im Unternehmen gehalten werden kénnen. Durch ein modernes Arbeitsum-
feld und férdernde Personalpolitik wirkt die Gesellschaft diesem Risiko entgegen. Zentrale
Elemente der Personalpolitik mlssen zudem eine faire und branchenibliche Vergiitung, die
Offerte von Entwicklungsperspektiven und die gelebte Integration von Beruf und Familie sein.

Seit Jahren bildet die Geselischaft Kaufleute der Immobilienwirtschaft aus und erfiillt damit
nicht nur eine gesellschaftliche Verpflichtung, sondern bietet den Auszubildenden Méglichkei-
ten eines beruflichen Einstiegs bei neu zu besetzenden Stellen. Ein Wechsel zur Berufsschule
der Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen (BBA) sichert die Qualitat der schuli-
schen Ausbildung,

e) IT-Risiken

Aufgrund der hohen Prozessautomatisierung stellt ein Ausfall des IT-Systems oder modularer
Bestandteile ein maflgebliches Risiko dar, was zu erheblichen Stérungen der Geschéftsab-
laufe fuhren konnte.

Darliber hinaus kénnen unerlaubte interne oder externe Zugriffe Schaden zur Folge haben,

denen wirksam entgegen zu wirken ist. Die Gesellschaft unterhélt deshalb mit ihren [T-Dienst-
leistern Betriebs-, Wartungs- und Administrationsvertrage sowie wirksame Uberwachungsme-
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chanismen, womit den Risiken eines Systemausfalls und damit einhergehenden Datenverlus-
ten entgegen gewirkt wird. Darliber hinaus investiert die Gesellschaft maRgeblich in den Be-
reich elektronische Medien, um das technologische Risiko weiter zu dezimieren und paraliel
Effizienz- bzw. Qualitatseffekte zu heben.

Die durchgefiihrte Cyber-Risk-Analyse hat keine gréReren Risiken aufgezeigt. Die Auslage-
rung der zu speichernden Daten des ERP-Systems bei den IT-Dienstleistern im Rechenzent-
rum vermindert mafgeblich das vorhandene Risiko.

f) sonstige Risiken

Durch die Corona-Pandemie ergeben sich fir Risiken, die von uns aktuell nur sehr schwer
einzuschétzen sind. Umso ldnger die Ausnahmesituation anhalt, desto bedeutsamer werden
die Risiken fiir uns sein. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Zins- und Volumenpolitik der Geselischaft orientiert sich am Investitions- bzw. Finanzie-
rungsbedarf und der aktuellen Zinssituation des Kapitalmarktes. Die Konditionen werden ent-
sprechend markt- und bedarfsgerecht gestaltet. Fiir Neubauten in Nuthetal (BeethovenstraRe)
und Kleinmachnow (Férster-Funke-Allee) sind Kreditaufnahmen in Hohe von ca. 10,7 Mio. €
geplant. Eine ausreichende Liquiditat ist im Planungszeitraum gesichert.

Die Zinsen befinden sich derzeit auf einem niedrigen Niveau und werden sich in den kommen-
den zwei Jahren wahrscheinlich auch weiterhin auf niedrigem Niveau bewegen. Ein Zinsan-
derungsrisiko ist aufgrund der bisherigen Unternehmensfinanzierung tiberschaubar. Auch zu-
kunftig wird die Gesellschaft bei Neu- bzw. Umfinanzierungen darauf bedacht sein, dass ein
Klumpenrisiko weder bei einem Bankinstitut noch auf der Zeitschiene entstehen kann und das
Verhaltnis von Bankdarlehen und Eigenkapital ausgewogen bleibt. Aus den benannten Finan-
zierungsformen ergeben sich fur die Gesellschaft auch unter restriktiven Annahmen keine
nicht zu bewaltigenden Risiken.

Kleinmachnow, 31.03.2020

Gemeindliche Woh’TJngsgeselIschaft
Kleinmachnow mbH /

/@H/,

Katja Schmldt
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Bilanz zum 31.12.2019

AKTIVA

A. Anlagevermigen
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschéftsbauten

3. Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermégen

I. Vorrite
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Bilanzsumme Aktiva

Nachrichtlich: Treuhandvermégen
1. Kautionsguthaben
2. Treuhandvermégen Fremdverwaltung

Summe Treuhandvermégen

Geschiaftsjahr

EURC

101.819.637,92

4.236.497,58

651.639,73
230.844,75
94.561,18

665.695,91

107.104,66
1.453,70

32.356,23

485.289,02

Vorjahr

EURO EURC
22.050,00 31.830,00
97.419.144,25

4.009.385,96

626.978,29

230.844,75

79.612,00

107.698.877,07 259.839,95
2.070,74 2.070,74
107.722.997,81 102.659.705,94
2.902.961,03 2.578.470,34
102.765,56

1.431,48

26.084,13

626.203,61 355.537,82
3.608.042,75 2.896.161,57
114.860.205,20 108.720.156,84
1.531.255,98 1.379.248,42
4.942.768,16 4.976.515,79
6.474.024,14 6.355.764,21




Bilanz zum 31.12.2019

PASSIVA
Geschidaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 933.650,00 899.600,00
II. Kapitalriicklage 40.140.965,3¢ 36.286.815,39
ll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riickiagen 466.825,00 449.800,00
2. Bauerneuerungsricklage 96.631,31 96.631,31
3. Andere Gewinnriicklage 2.981.346,96 3.544.803,27 2.637.802,96
V. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 3.211.956,69 343.544,00
2. Einstellang in Rucklagen -17.025,00 3.194.931,69 0,00
Eigenkapital insgesamt 47.814.350,35 40.714.193,66
B. Riickstellungen
1. Steuerriicksteliungen 78.176,67 77.179,00
2. Sonstige Riickstellungen 735.357,92 813.534,59 295.826,62
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 59.299.229,22 60.236.532,44
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 3.841.353,78 4.691.303,19
3. Erhaltene Anzahlungen 2.847.600,14 2.548.366,75
4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 96.211,80 75.244,28
5. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 111.011,81 75.175,30
6. Sonstige Verbindlichkeiten 36.913,71 66.232.320,26 6.335,60
davon aus Steuern 10.312,45€
(177,29€)
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 2.809,16 €
{2549,46 €)
Bilanzsumme Passiva 114.860.205,20 108.720.156,84
Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten
1. Kautionsverbindlichkeiten 1.531.255,98 1.367.244,07
2. Treuhandverbindlichkeiten aus Fremdverwaltung 4.942.768,16 5.055.609,32
Summe Treuhandverbindlichkeiten 6.474.024,14 6.422.853,39




Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

11.

12.

13.

14,

15.

16.

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢} aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Liefrungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon fiir Altersversorgung 6.533,16 €

(2.180,00€ )

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des
Anlagevermtgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige
10.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung in Ricklagen

Bilanzgewinn

wog

Ci (schaft mbH
Geschédftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
10.527.703,73 9.696.897,04
366.897,13 357.056,13
101.281,76 10.995.882,62 101.867,87
324.490,69 82.265,83

3.387.420,63 611.773,43

4.655.100,79 4.598.148,93
42.076,51 4.697.177,30 42.364,06
10.010.616,64 6.209.347,31

1.566.151,83 1.428.422,46
323.875,83 1.890.027,66 282.916,88
2.667.823,85 2.120.973,65

440.664,32 440.737,59

495,36 510,96

1.616.209,01 1.524.173,29

183.815,47 67.687,40

3.212.571,69 344.947,00

615,00 1.403,00

3.211.956,69 343.544,00

-17.025,00 0,00

3.194.931,69 343.544,00




gewog

Gemelndiiche Wohnungsgesellschait Klei h mbH

Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2019

A

Allgemeine Angaben zur Gliederung der Bilanz

Die gewog Kleinmachnow mbH hat ihren Sitz in Kleinmachnow und ist in das Handelsregister
beim Amtsgericht Potsdam (HRB 1574 P) eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des GmbHG
und des Gesellschaftervertrages aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung ber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschiusses von Wohnungsunter-
nehmen vom 17. Juli 2015.

Die Besonderheiten der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschlussposten beriicksichtigt.

Bilanzierungs- und Bewertungsqrundsitze

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

Das Anlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmaBige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer
sowie um aullerplanmaBige Abschreibungen.

Nutzungsdauer/Jahre
Wohnbauten 50
Geschaftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
Aullenanlagen 10
Immaterielle Vermégensgegenstinde 3-5

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

Ruckstellungen wurden in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiilungsbetrag bewertet.

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

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich 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.



Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Zum Anlagevermbgen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Im Rahmen der Bewertung des Anlagevermogens zum 31.12.2019 wurden Zuschreibungen
auf Grundstiicke mit Wohnbauten, Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten sowie
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten in Héhe von insgesamt
2.471.539,60 Euro vorgenommen.

Bei den Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten wurde eine auBerplanmafige Ab-
schreibung in Héhe von 346.847,97 Euro vorgenommen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthalt ausschlieilich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

In der Position ., Sonstige Vermégensgegenstande® sind keine Betrége groferen 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 107.104,66 -
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.453,70 -
Forderungen aus anderen Lieferungen _
und Leistungen 32.356,23
Sonstige Vermoégensgegenstande 485.289,02 141.617,13

626.203,61 141.617,13

Ricklagen

GemaR § 20 des Gesellschaftsvertrages wurde aus dem Jahresiiberschuss des Jahres 2019
ein Teilbetrag von 17.025,00 Euro in die Gesellschaftsvertragliche Ricklage eingestelit. Sie
umfasst zum 31.12.2019 einen Wert von 466.825,00 Euro und hat die Hzlfte des Stammkapi-
tals erreicht.

Die Bauerneuerungsriicklage hat sich gegeniber dem Vorjahr nicht verandert.
Der Jahrestiberschuss des Jahres 2018 wurde in Héhe von 343.544,00 Euro in Andere Ge-

winnrlicklagen eingestellt. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung vom 21. Oktober 2019.



Riickstellungen

Fur das laufende Kalenderjahr 2019 ist mit einer Gewerbesteuerbelastung in Héhe von
169,5 Tsd. Euro zu rechnen. Unter Bericksichtigung der geleisteten Vorauszahlungen von
105,2 Tsd. Euro wurde eine Ruckstellung fir Gewerbesteuer in Héhe von 64,3 Tsd. Euro ge-
bildet.

Aufgrund des Jahresuberschusses werden fur das Jahr 2019 mit Belastungen fur Kérper-
schaftsteuer i. H. v. 13,2 Tsd. Euro sowie Solidaritatszuschiag i. H. v. 0,7 Tsd. € erwartet, die
in Steuerriickstellungen eingestellt wurden.

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

Euro

unterlassene Instandhaltung bis 3 Mon. 600.000,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 50.000,00
Wirtschaftspriifung 23.500,00
Urlaubsverpflichtung 16.012,27
Jahresabschlusskosten 15.307,99
Steuerberatung 12.060,00
Berufsgenossenschaft 10.000,00
Aufbewahrung 7.537,66
ausstehende Rechnungen 1.000,00

735.357,92

Verbindlichkeiten

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

II. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrége aus Zuschreibungen zum Anlagevermé-
gen in Hohe von 2.471,5 Tsd. Euro enthalten. In 2019 erhielt die Gesellschaft in Vorjahren ge-
zahlte AltanschlieBergebihren in Hohe von 468,0 Tsd. Euro erstattet, die in den sonstigen be-
trieblichen Eriragen ausgewiesen sind. Versicherungserstattungen sind in Héhe von
363,1 Tsd. Euro enthalten.

Die Grundsteuer fir die Geschaftsraume der gewog Kleinmachnow mbH ist in Hohe von
868,00 Euro unter der Position Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung ausgewiesen (Vor-
jahr: Sonstige Steuern)

Die Abschreibungen beinhalten eine auRerplanmaBige Abschreibung auf Grundstiicke und
grundsticksgleiche Rechte mit Geschéftsbauten in Hohe von 346,8 Tsd. Euro.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten Gewerbesteuervorauszahlungen fiir das
Kalenderjahr 2019 in Hohe von 105,2 Tsd. Euro, die Rickstellung Gewerbesteuer fur 2019 in
Héhe von 64,3 Tsd. Euro sowie eine Nachzahlung der Gewerbesteuer fur das Jahr 2017 in
Héhe von 0,4 Tsd. Euro.

Die Zufthrungen zu den Ruckstellungen zur Kérperschaftsteuer i. H. v. 13,2 Tsd. Euro sowie
Solidaritatszuschlag i. H. v. 0,7 Tsd. Euro sind in den Steuern vom Einkommen und Ertrag
ausgewiesen.



Sonstige Angaben

Neben der Geschaftsfuhrerin Frau Katja Schmidt betrug die Zah! der durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmerin 2019

darunter
Beschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Angestellte 19 5
Technische Angestelite 5 1
Haushandwerker 3 -
Hausmeister, Reinigungspersonal 14 4
41 10

Daneben beschaftigte die Gesellschaft in 2019 zwei Auszubildende.

Mitglieder der Geschdftsfithrung

Katja Schmidt - Geschéftsfihrerin

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Maximilian Tauscher Kreisordnungsdezernent i. R.
(- Vorsitzender — bis 22.10.2019; ausgeschieden am 22.10.2019)

Herr Reinhard Mirbach Birgermeister

(- Vorsitzender vom 23.10.2019 bis 16.12.2019; ausgeschieden am 16.12.201 9)

Herr Bernd Btltermann Direktor i. R.

(- Vorsitzender — seit 17.12.2019)

Herr Kiaus-Jurgen Warnick Wahlkreismitarbeiter i. R.

(- stellvertr. Vorsitzender — bis 22.10.2019)

Herr Michael Grubert Biirgermeister

(- stellvertr. Vorsitzender — seit 23.10.2019)

Herr Elmar Prost Geschéftsfihrer

Frau Ute Hustig Burgermeisterin

Frau Renate Lepping-Spliesgart Verwaltungsjuristin

Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin

Herr Jérg-Arnold Ernsting Fachbereichsleiter Bauen/Wohnen der Gemeinde
Kleinmachnow

Herr Dr. Michael Braun IT-Berater

(seit 19.06.2019)

Frau Alexandra Pichl Kommunikationsberaterin

(seit 19.06.2019)

Frau Angelika Scheib Architektin

(seit 19.06.2019)



Frau Claudia Nowka Blrgermeisterin
(seit 17.12.2019)

Frau Dr. Uda Bastians-Osthaus Referentin
(ausgeschieden am 18.06.2019)

Herr John Christall Rechtsanwalt
(ausgeschieden am 18.06.2019)

Fur 2019 wurden Sitzungsgelder firr den Aufsichtsrat in Héhe von 2.075,00 Euro gezahit.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Abschuss des Geschéftsjahres nicht einge-
treten.

Vorschlag fir die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschéftsjahr 2019 endet mit einem Jahrestberschuss in Héhe von 3.211 .956,69 Euro.

GemanR § 20 des Gesellschaftsvertrages wurden hiervon 17.025,00 Euro in die Gesellschafts-
vertragliche Rucklage eingestellt.

Die Geschaftsfihrerin der gewog Kleinmachnow mbH schlagt den Gesellschaftern vor, die
verbleibenden 3.194.931,69 Euro in Andere Gewinnricklagen einzustellen.

Kleinmachnow, 31.03.2020

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow m ewog -

///ﬂ Hoéwﬁéf

Katja chmldt



Entwickiung des Anlagevermégens

gewo

Gemelndliche Woh it Kle h mbH
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/ Kumuliere Abschreibungen Kumulierte
Herstellungs-/ Herstellungs-/ Abschreibungen  des Geschifts. Abschreibungen  Zuschrejbungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
kosten 01.01.19 Zugénge Abgénge Umbuchung kosten 31.12.19 01.01.2019 jahres auf Abgénge 31,12.2019 31.12.2019 31.12.2018
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURQ EURO EURO EURO EURO

Immaterielle
Vermigensgegenstiande 54,346,72 0,00 0,00 0,00 54.346,72 22.516,71 9.780,00 0,00 0,00 32.296,71 22.050,00 31.830,00
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 144,144.857,42 4.184.535,04 0,00 0,00 148.329.392,46 46.725.713,17 2.102.918,53 0,00 2.318.878,16 46.509,754,54 101.819.637,92  97.419.144,25
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechle
mit Geschéftsbauten 7.660.227,38 618.613,10 0,00 0,00 8.278.840,48 3.650.841,42 519.501,48 0,00 128.000,00 4.042.342,90 4.236.497,58 4.009.385,96
Grundsticke und
grundsticksgleiche Rechte
ohne Bauten 651.639,73 0,00 0,00 0,00 651.639,73 24.661,44 0,00 0,00 24.661,44 0,00 651.639,73 626.978,29
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 230,844,75 0,00 0,60 0,00 230.844,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 230.844,75 230.844,75
Betriebs- und
Geschéfisausstattung 400.882,24 50.572,02 0,00 0,00 451.454,26 321.270,24 35.622,84 0,00 0,00 356.893,08 94.561,18 79.612,00
Bauvorbereitungskosten 259.839,95 405.855,96 0,00 0,00 665.695,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 665,695,91 259.839,95
Summe Sachanlagen 153.348.281,47 §5,259.576,12 0,00 0,00 158.607.867,59 50.722.486,27 2.658.043,85 0,00 2,471.539 60 50.908.990,52 107.698.977,07  102.625,805,20
Beteiligungen 2.070,74 0,00 0,00 0,00 2.070,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.070,74 2.070,74
Anlagevermagen
insgesamt 153.404.708,93 5.259.576,12 0,00 0,00 158.664.285,05 50.745.002,98 2.867.823,85 0,00 2.471.539,60 50.941,287,24 107.722.997,81  102.659.705,94




gewo

Gemeindliche Wohnungsg ft Klei hnow mbH
Verbindlichkeitenspiegel 2019
Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter tber
1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegeniber 59.299.229,22  2.230.255,29 6.799.511,96 50.269.461,97
Kreditinstituten 54.875.843,46  3.038.783,59 7.254.112,82 49.943.636,03
Verbindlichkeiten gegeniiber 3.841.353,78 233.758,96 1.025.846,93 2.581.747,89
anderen Kreditgebern 5.439.224, 99 849.949,41 988.840,93 2.852.512,85
Erhaltene Anzahlungen 2.847.600,14 2.847.600,14

2.415.981,00 2.548.366,75
Verbindlichkeiten aus 96.211,80 96.211,80
Vermietung 161.186,00 75.244,28
Verbindlichkeiten aus 111.011,61 111.011,61
Lieferungen und Leistungen 124.873,37 75.175,30
Sonstige Verbindlichkeiten 36.913,71 36.913,71

15.749,41 6.335,60
66.232.320,26  5.555.751,51  7.825.358,89  52.851.209,86
67.632.957,56  6.593.854,93 8.242.953,75 52.796.148,88

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

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

rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.



