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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Geschiftsentwicklung in Kurzform

2018 2019 2020 2021
Anzahl der Wohnungen 2488 2459 2420 2506
- Verwaltung 1100 1001 957 1025
- Eigentum (inkl. Anmietung) 1388 1458 1463 1481
Anzahl der Gewerbeeinheiten 82 85 95 102
- Verwaltung 24 24 33 39
- Eigentum 58 61 62 63
verwaltete Grundstiicke 59 66 68 69
Mitarbeiter 41 44 42 42

(in Tsd. €)

Bilanzvolumen 108.720,2 114.860,2 115.324,4 119.400,60
Eigene Mittel 40.714,2 47.814,4 48.940,6 51.090,60
in % der Bilanzsumme 37,5 41,6 42,4 4279
Anlagevermdgen 102.659,7 107.723,0 107.106,8 111.694,40
Umsatzerlése 10.155,8 10.995,9 11.653,3 11.921,00

Ergebnis 343,5 3.194,90 1.126,2 2.150,0

2022

2497
1020
1477

115
50
65

59

40

120.709,00

55.085,00
45,63

109.812,30

12.461,50

1.994,50



Organe der Gesellschaft

Gesellschafterversammlung

Gemeinde Kleinmachnow

gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

- vertreten durch den Birgermeister Herr Michael Grubert -

Gemeinde Nuthetal

- vertreten durch die Biuirgermeisterin Frau Ute Hustig -

Gemeinde Michendorf

- vertreten durch die Burgermeisterin Frau Claudia Nowka -
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Lagebericht zum Geschéftsjahr 2022

I. Grundlagen des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung und Bewirtschaftung von Grundsticken,
Gebauden und Wohnungen. Ebenso gehért zum Gegenstand des Unternehmens die Errich-
tung von Wohnungen zur Wohnraumversorgung der Bevélkerung. Dartber hinaus verwaltet
die Gesellschaft Eigentumswohnungen und Eigentum Dritter.

Die Geschéftsstrategie der Gesellschaft zielt auf den Erhalt und die Stérkung der Marktposition
durch kontinuierliche, nachhaltige Investitionen in den Bestand sowie Neubautéatigkeit.

Il. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Deutsche Wirtschaft 2022 in schwierigstem Umfeld behauptet

Neben den andauernden Auswirkungen der Corona-Pandemie fiihrte Russlands Angriffskrieg
auf die Ukraine 2022 durch Materialengpésse, unsicherer Energieversorgung und die dadurch
massiv steigenden Energiepreisen zu weiteren Erschutterungen fiir die deutsche Wirtschaft.
Diesen Negativeinfliissen zum Trotz ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2022 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,9 Prozent gestiegen.! Entsprechend stabil zeigte sich auch der deut-
sche Arbeitsmarkt. 2022 stieg die Erwerbstatigkeit mit einem Jahresdurchschnitt von 45,6 Mil-
lionen Erwerbstatigen auf einen neuen Rekordstand?, wahrend die Arbeitslosenquote im De-
zember 2022 mit 5,4 Prozent gegeniiber Januar 2022 unverandert war.?

Als sehr unguinstig ist die allgemeine Preisentwicklung zu betrachten. Die Inflation lag 2022 im
Jahresdurchschnitt bei 7,9 Prozent (2021: +3,1%).* Wesentliche Triebfeder dieser Entwicklung
waren die massiven Energiepreissteigerungen. Auch temporéare Mafnahmen der Bundesre-
gierung (wie das 9-Euro-Ticket, der Tankrabatt oder die Ubernahme des Dezember-Abschlags
fur Gas und Warme) konnten diese Entwicklung nur abbremsen.®

Entsprechend endete 2022 auch die lange Phase extrem niedriger Zinsen. Ab Anfang 2022
hob die Europaische Zentralbank den Leitzins bis 21. Dezember 2022 in mehreren Schritten
von zuvor 0 auf dann 2,5 Prozent an. Damit verteuerte sich auch die Finanzierung von Bau-
projekten deutlich. Auch wenn die Arbeitnehmerentgelte mit einem Plus von 5,5 Prozent® stér-
ker zulegen konnten als im Vorjahr, ergab sich angesichts der hohen Inflation ein Reallohn-
verlust.

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft kimpft mit Zeitenwende
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 2022 rund zehn Prozent der ge-
samten Bruttowertschépfung in Deutschland. Gegenuber dem Vorjahr verzeichnete sie einen

' https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html
2 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html
3 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Arbeitsmarkt/arb210a. html
“ https://iwww.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html
S https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html
5 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html
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Volumenzuwachs um ein Prozent auf 349 Milliarden Euro.” Mit einer durchschnittlichen Stei-
gerungsrate von 1,8 Prozent entwickelten sich die Nettokaltmieten deutschlandweit 2022 deut-
lich schwiacher als die allgemeine Inflationsrate. Insbesondere die Bau(material)preise lagen
Ende 2022 mit einer Steigerung um 16,9 Prozent weit iber dem Vorjahreswert.

Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Sicherheit und Finanz-
markten sind Prognosen fir die weitere Entwicklung zentraler wirtschaftlicher Indikatoren
schwierig. Gerechnet wird nach derzeitigem Stand fiir 2023 mit einer sich abschwéchenden
Inflationsdynamik sowie mit einem — wenn auch mit 0,2 Prozent minimalen — Wirtschafts-
wachstum.

Brandenburg: Erfolg mit Ansiedlungen bei regionaler Differenzierung

Brandenburgs Wirtschaft wuchs 2022 im ersten halben Jahr um 3,1 Prozent.? Besonders pro-
fitieren konnte Brandenburg dabei von den groBen Ansiedlungserfolgen im produzierenden
Gewerbe, beispielsweise von Tesla.®

Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2022 im Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr um
8,1 Prozent.'® Die Beschaftigung entwickelte sich positiv. Die Arbeitslosigkeit sank 2022 auf
5,6 Prozent, 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert.!" Allerdings verzeichneten auch hier
die Realeinkommen aufgrund der hohen Inflation einen Riickgang.'?

Ausdifferenzierung der Wohnungsmaérkte hélt an

Auch im Land Brandenburg fithrte der Zustrom von Geflichteten aus der Ukraine zu einem
Bevolkerungswachstum. Bis zum Ende des dritten Quartals stieg die Bevélkerungszahl um
35.371 Personen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.'® Dabei stehen wachsenden auch wei-
terhin schrumpfenden Regionen gegenuber, in denen sich auch das Durchschnittsalter im
Zuge demografischer Prozesse in den nachsten Jahren weiter (deutlich) nach oben bewegen
wird. Wanderungsgewinne kommen auch weiterhin vor allem dem Berliner Umland zugute,
was dort auch eine entsprechende Zunahme der Wohnraumnachfrage zur Folge hat. Aber
auch Stadte des ,zweiten Rings®, wie Brandenburg an der Havel oder Eberswalde, kénnen
mittlerweile von diesen Entwicklungen profitieren. Hingegen wird in Stadten mit schrumpfender
Bevolkerung der Abriss Giberzahliger Wohnungen fortgesetzt werden missen.

Das Wachstum der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,4 Prozent auch in Brandenburg
unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung." Gleichzeitig schnellten die Baupreise
2022 auch hier mit einem Plus von 18,1 Prozent rasant in die Hohe."® Vor diesem Hintergrund
kénnten auch hier die wohnungswirtschaftlichen Investitionen unter Druck geraten.

2. Geschiftsverlauf des Unternehmens
Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesellschaft ihre

Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgemafe Bewirtschaftung und Entwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes, die Verwaltung von Wohnungen und Gewerbe fir Dritte und

7 GdW Information 167 "Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023", Seite 4

8 hitps://www statistik-berlin-brandenburg.de/222-2022

% https.//www.statistik-berlin-brandenburg.de/222-2022

10 hitps://www.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2023

1 hitps://www.arbeitsagentur.de/datei/arbeitsmarktbericht-dezember-2022_ba147806.pdf

12 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/277-2022

3 hitps://download. statistik-berfin-brandenburg.de/859836ffddadccc1/c7662feba72¢/SB_A01-07-00_2022m09_BB.pdf
™ hitps://www.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2023

15 Statistik Berlin Brandenburg: Download: Baupreise Lange Reihe 2021 vom 13.1.2022
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von Wohnungseigentumsanlagen aus. Darlber hinaus verstérkte die Gesellschaft ihre Tatig-
keiten in Bezug auf die Vorbereitung und Realisierung von Neubauvorhaben und den Ankauf
von Grundstiicken zur Errichtung von Wohnbauten.

a) Auswirkungen der Corona-Pandemie

Geschaftsbetrieb

Die Gesellschaft ist den Handlungsempfehlungen des Bundes und des Landes strikt gefolgt.
Die geltenden Arbeitsschutzmafnahmen wurden mit Ausbruch der Pandemie eingefihrt und
konsequent umgesetzt. Es kam zu keinem nennenswerten personellen Ausfall.

Gezwungen durch die Corona-Pandemie wurde in der Gesellschaft weitestgehend mobil ge-
arbeitet und gehért fur die Mitarbeiter nunmehr zur Normalitat. Eine Mitarbeiterumfrage hat
ergeben, dass der grofte Teil der Beschéftigten eine Ruckkehr zur dauernden Tétigkeit im
Biiro ablehnt. Als Griinde fir den Wunsch des mobilen und flexiblen Arbeitens werden stei-
gende Produktivitat, Motivation und Kreativitat sowie Vereinbarkeit von Beruf und Familie ge-
nannt. Um im Wettbewerb um Fachkréfte attraktiv zu bleiben, ist es seit dem 01.11.2022 fur
die Mitarbeiter der Verwaltung mdéglich, das mobile Arbeiten nunmehr flexibel zu nutzen, wobei
der Anteil des mobilen Arbeitens 60 Prozent der Wochenstunden nicht (ibersteigen darf.

Mietzahlungen

Im Bereich der Wohnungsmieter gab es keine nennenswerten Zahlungsverzégerungen
oder —ausfille. Mit den Gewerbemietern wurden groBziigige zinsfreie Ratenzahlungen
bzw. Stundungen abgeschlossen. Ein Verzicht auf Mietforderungen der Gesellschaft er-
folgte nicht.

b) Wohnungsbestand

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

Per 31.12.2022 Per 31.12.2021
- Wohnungen: 1.477 1.481
- Gewerbeeinheiten: 65 63
- unbebaute Grundsticke: 8 7
- Steliplatze: 974 974

Zum 01.01.2022 wurde das Objekt Auf der Reutte 1 a in Kleinmachnow mit einer Wohneinheit
veraduRert. Im Objekt Rodelberg 2-4 in Kleinmachnow wurden drei ehemals zu Wohnzwecken
vermietete Apartments ab Mai 2022 an die Gemeinde Kleinmachnow gewerblich vermietet.

Eine gewerblich genutzte Einheit im Schleusenweg 28 in Kleinmachnow wurde als Lagerflache
vermietet.

Der Ankauf des unbebauten Grundstiicks Potsdamer StraRRe 94 a in Michendorf, Zugang zum
01.02.2022, erhéht die Anzahl der unbebauten Grundstiicke.

Der eigene Wohnungsbestand verteilt sich auf die Gemeinde Kleinmachnow mit 997, die Ge-

meinde Nuthetal mit 368, die Gemeinde Stahnsdorf mit 36 und die Gemeinde Michendorf mit
76 Einheiten.

Seite 3 von 19



Der Bestand im Bereich der Verwaltung fiir Dritte betrug:

Per 31.12.2022 Per 31.12.2021
- Wohnungen: 1.020 (davon 895in WEG) 1.025 (davon 897 in WEG)
- Gewerbeeinheiten: 50 39
- unbebaute Grundstiicke: 51 62

c) Vermietungssituation

Fur den im Eigentum der Geselischaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am Wohnungs-
markt unverandert eine hohe Nachfrage, sowohl aus dem Ort selbst als auch aus dem Umland.
Die zu erzielenden Wohnungsmieten erlauben auch in Zukunft eine kostendeckende Bewirt-
schaftung. Die Mieterfluktuation an allen Standorten hélt sich in Grenzen.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und dem Standortvorteil war im Geschaftsjahr 2022
kein nennenswerter vermietungsbedingter Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen
Leerstédnde resultieren im Wesentlichen aus Wohnungswechseln bzw. Instandsetzungsmaf-
nahmen.

Die Erlésschmalerungen der Netto-Sollmieten betrugen 123,2 Tsd. €, im Vorjahr 132,3 Tsd. €.
Die Leerstandsquote betrug 0,54 %. Der Betrag der nicht gezahiten Mieten belief sich per
31.12.2022 auf 98,8 Tsd. € (Vorjahr 68,1 Tsd. €).

d) Umsatzentwicklung/Geschéaftsumfang

Die Erhéhung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus
der Ganzjahresauswirkung betreffend das Neubauobjekt BeethovenstralRe 16 (156,2 Tsd. €)
sowie aus Mietsteigerungen im Rahmen von Neuvermietungen (56,5 Tsd. €).

Durch die Erhéhung der Erlése aus der Baubetreuung im Bereich der Drittverwaltung um
2,2 Tsd. € und die Erhéhung der Verwaltungsgebuihren im Bereich der Wohnungseigentums-
verwaltung sowie sonstigen Fremdverwaltung um 2,8 Tsd. € konnten die Umsatzerlése aus
der Betreuungstatigkeit insgesamt um 5,0 Tsd. € gesteigert werden.

Insgesamt kénnen die Leerstandszahlen und der Vermietungsgrad der Gesellschatft als erfreu-
lich bezeichnet werden. Der niedrige Stand an Fluktuation (8,0 %) ist ein Zeichen fur die Bin-
dung und Zufriedenheit der Mieter.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt fir den Bereich der Verwaltung
fur Dritte 338,92 € (Vorjahr 329,11 €) pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fur den eigenen Woh-
nungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 191,72 € (Vorjahr 185,16 €) pro Verwal-
tungseinheit und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes ergeben sich Ver-
waltungskostensatze von 570,66 €/VE/Jahr (Vorjahr 549,67 €/VE/Jahr) fur den Drittverwal-
tungsbereich und 646,53 €/VE/Jahr (Vorjahr 590,13 €/VE/Jahr) fur den eigenen Bestand.
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e) Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
maRnahmen durchgefihrt. Auch im Berichtsjahr wurden Teilsanierungen und Modernisie-
rungsmaRnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der Instandhaltung durch-
gefuhrt.

Im investiven Bereich wurden fir den Neubau in der Beethovenstrae 16, Nuthetal, OT Berg-
holz-Rehbriicke 225,4 Tsd. € aufgewandt. Des Weiteren wurde mit dem Umbau des Gemein-
desaals zu einer Wohneinheit in der Fahlhorster Dorfstralle 1, Nuthetal, OT Fahlhorst begon-
nen. Im Geschéftsjahr wurde hierfur ein Betrag i. H. v. 78,5 Tsd. € aufgewandt. Fur die Errich-
tungen von Einfriedungen in der August-Bebel-Siediung in Kleinmachnow wurden 8,1 Tsd. €
und fir die Auszahlung eines Sicherheitseinbehaltes in Hohe von 4,1 Tsd. € als nachtragliche
Anschaffungs- und Herstellungskosten verbucht.

Eine Portfolioliste gibt Auskunft iber den energetischen Sanierungsstand des Immobilienbe-
standes. Im Ergebnis verfugt die Gesellschaft Uber einen zeitgemaRen und Gberwiegend mo-
dern ausgestatteten Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Fur die laufende Instandhaltung wurden 2022 Finanzmittel in Hohe von 558,2 Tsd. € aufge-
wandt. Darin enthalten sind Mitte! fiir die Beauftragung und Realisierung von laufendem Re-
paraturbedarf und spiegein den notwendigen Erhaltungsaufwand wider.

Auch im Zusammenhang mit Neuvermietungen von Wohnungen sind regelmé&gig Instandhal-
tungsarbeiten notwendig. Neben den kleineren Instandsetzungen, welche bei der Mehrheit der
Wohnungswechsel anfallen, sind oftmals grundsétzliche Baumafnahmen zur Herstellung der
allgemeinen Vermietbarkeit umzusetzen. Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die bisher
weder saniert noch modernisiert wurden oder deren Zustand nicht mehr den heutigen techni-
schen Bedingungen und Anforderungen entspricht. Es wurden insgesamt 2.109 Auftrage im
Bereich der laufenden Instandhaltung, davon 661 Auftrage an die Haushandwerker, erteilt.

Spiegeln die laufende Instandhaltung und die Téatigkeiten der Haushandwerker den nicht en
détail planbaren, aber notwendigen instandhaltungsaufwand wider, umfasst die geplante In-
standhaltung Mafnahmen, die auf Grund von Abnutzung, zum Schutz vor Wettereinflissen,
der Energieeinsparung oder zur optischen Aufwertung von Fassaden, Treppenhdusern und
Eingangsbereichen notwendig werden.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr die Strategie fortgesetzt, im Rahmen der geplanten In-
standhaltung Gebé&udeinstandsetzungen durchzufiihren. Fir die geplante Instandhaltung
standen Finanzmittel in Héhe von 1.089,7 Tsd. € zur Verfigung. Die Mittel wurden vorwiegend
fur die Erneuerung von Balkonen, zur Instandsetzung von Fassaden und Einfriedungen, zu
Strangsanierungen sowie Modernisierungen von Wohnungen nach Mieterwechseln verwandt.

Auch im Jahr 2022 wurden sechs Heizanlagen erneuert. Die wartungsintensiven und Uberal-
terten Heizanlagen wurden dabei durch moderne Heizungssysteme ersetzt. Neben einer sig-
nifikanten Energieeinsparung werden auch 6kologische Effekte erzielt.

Der Erhalt der Betriebsbereitschaft technischer Anlagen im Gebadudebestand wird durch die
zunehmende Technisierung und verscharften Vorschriften und Anforderungen immer auf-
wendiger. Fur die Aufrechterhaltung der Anlagen und durch erhdhte Anforderungen an Uber-
wachungspflichten und Kontrollen steigen die Aufwendungen.
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Im Bereich der Versicherungsschéaden (insgesamt 379,0 Tsd. €) waren hauptséchlich Frisch-
und Abwasserschaden zu verzeichnen.

(f) Grundstiicksangelegenheiten

Neubautétigkeit

Im Berichtsjahr erfolgt der Nutzen-Lasten-Wechsel des unbebauten Grundstickes in der Pots-
damer StraRe 94 a in Michendorf, welches, zusammen mit dem bereits im Eigentum der Ge-
sellschaft stehenden Grundstiick Potsdamer Straf3e 94, zur Errichtung von Wohnungsbau vor-
gesehen ist. Mit der Gemeinde Michendorf wurden Sondierungsgespréache zur nachfragege-
rechten Entwicklung gefiihrt. Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 22.11.2022 den Be-
schluss zur Realisierung von Wohnbauten zu maximalen Baukosten von 7,0 Mio. Euro be-
schlossen.

Die Realisierung des Neubauvorhabens Forster-Funke-Allee verzégerte sich, da im Berichts-
jahr auf Grund langer Bearbeitungszeiten der unteren Bauaufsicht und des beauftragten Pla-
nungsbiros keine Baugenehmigung erteilt wurde. Mit der Erteilung der Baugenehmigung wird
im April 2023 gerechnet. Im Berichtsjahr wurden 84,0 Tsd. € investiert.

Ankéufe

Die Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow hat der Gesellschaft unbe-
baute Flachen im Bereich der éstlichen Pascalstrale (WA 2 und WA 3) angeboten. Der Auf-
sichtsrat hat dem Grundstiicksankauf auf seiner Sitzung am 08.02.2022 zugestimmt. Der Kauf-
preis in Héhe von 8,0 Mio. € wird durch die Einlage der Gemeinde Kleinmachnow in Hohe von
7,5 Mio. € und durch liquide Mittel der Gesellschaft finanziert. Das Ankaufsangebot wurde
durch Unterzeichnung des Kaufvertrages am 14.12.2022 angenommen. Die Nutzen-Lasten-
Wechsel erfolgt nach vollstandiger ErschiieBung und Fertigstellung der neu zu errichtenden
Kelvinstrae, voraussichtlich Ende 2024.

Verkaufe

Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 22.11.2022 den Verkauf des mit einem Einfamili-
enhaus bebauten Grundstiickes Heinrich-Mann-StraRe 10 in Kleinmachnow zu einem Ver-
kaufspreis von mindestens 1,3 Mio. € beschlossen. Der Verkauf des Objektes im Wege des
Bieterverfahrens ist gescheitert, da kein Bieter ein Gebot zum Mindestverkaufspreis abgab.
Der Verkaufsversuch erfolgt weiterhin in 2023.

Ebenfalls am 22.11.2022 beschloss der Aufsichtsrat den Verkauf einer noch zu vermessenden
Teilflache von ca. 80 m? des Grundstiickes Jagerstieg 41, Kleinmachnow an die Eigentimerin
des hinteren Grundstiickes Jagerstieg 41 a. Der Nutzen-Lasten-Wechsel ist in 2023 geplant.

g) FinanzierungsmafSnahmen

Im Jahr 2022 hat die Geselischaft die notwendigen Darlehensprolongationen umgesetzt. Flr
Darlehen, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, werden Umschul-
dungen in Form von Forward-Darlehen vorgenommen. Fur Prolongationen wurde und wird die
Zinsbindung, wenn méglich, auf mindestens 15 bzw. 20 Jahre festgeschrieben.

Die hohe Ertragskraft der Gesellschaft sicherte 2022 alle planmé&Rigen Darlehenstilgungen.
Diese betrugen 2.027,1 Tsd. €.
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Kurzfristige Kredite fur den laufenden Geschéftsbetrieb wurden im Berichtsjahr nicht in An-
spruch genommen.

h) Personal

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

2022 2021
Geschaéftsfuhrung 1 1
kaufmannische Angestellte (davon Teilzeit) 15  (5) 19 @)
technische Angestellte (davon Teilzeit) 6 (2) 6 (2)
Haushandwerker (davon Teilzeit) 5 ) 3
Hauswarte u. Reinigungspersonal (davon Teilzeit) 11 (1) 11 (1)
Auszubildende 2 2
Summe 40 42

Mit der gegenwartigen Personalstruktur ist die Gesellschaft in der Lage, alle mit der Verwal-
tung ihrer Bestande im Zusammenhang stehenden Aufgaben quantitativ und qualitativ zu er-
fullen. Der Personalbestand ist im Verhaltnis zum Bewirtschaftungsumfang zweckmaRig und
hinsichtlich Mitarbeiterqualifikation solide. Die Organisation der Gesellschaft orientiert sich an
den betrieblichen Bediirfnissen. Dabei wird ein Mix aus zweckmagiger Aufgabenverteilung un-
ter Berlcksichtigung der Qualifikation und Kompetenz der Mitarbeiter praktiziert. Es werden
Chancen eréffnet, um sich weiterzuentwickeln. Dazu tragt auch ein breit gefachertes Weiter-
bildungs- und Fortbildungsangebot bei. So werden der Nachwuchs geférdert sowie berufsbe-
gleitende Fortbildungen und andere Aus- und Weiterbildungsmalinahmen unterstitzt.

Der Anteil der weiblichen Beschéftigten am Gesamtpersonalbestand betragt 47,5 %. Das
Durchschnittsalter der Angesteliten einschlieBlich Geschéftsfiihrung liegt bei 47,6 Jahren (Vor-
jahr: 47,3 Jahre). Das Unternehmen bildet nach wie vor Immobilienfachleute aus. Fur die
nachsten Jahre sind entsprechende Ausbildungsplatze vorgesehen. Der Weiterbildung der
Mitarbeiter wurde und wird eine hohe Bedeutung beigemessen, dabei werden primér die An-
gebote der BBA, der BBT und der Aareon Wodis GmbH genutzt.

Die Beschaftigung von gewerblichen Arbeitnehmern (Haushandwerker) ermdéglicht schnelle
und kostengiinstige Abarbeitungen von Instandhaltungsmanahmen. So konnten z. B.
Holzelemente gewartet und malerméaRig instandgesetzt, Hausflure und Wohnungen gemalert
sowie Reparaturen und Austausch von Sanitarobjekten durchgefuhrt werden. Die erforderli-
chen Wohnungsinstandsetzungen nach Mieterwechseln konnten gréftenteils durch die Haus-
handwerker abgedeckt werden, wodurch die Leerstdnde der Wohnungen erheblich reduziert
werden konnten.

Die Mitarbeiter der Gesellschaft werden nach den Prinzipien tariflicher Vergltungsbestimmun-
gen der Wohnungswirtschaft entlohnt. Der aktuell gliltige Vergltungstarif fir die Beschaftigten
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2023.

Auf seiner Sitzung am 22.11.2022 beschloss der Aufsichtsrat der Gesellschaft zur Abmilde-
rung der Folgen der Inflation die Zahlung eines Ausgleichs an alle Beschéftigten. Der Erhalt
des Inflationsausgleichs in Héhe von 3.000,00 € ist von dem Stundenumfang, dem Status und
der Dauer der Beschaftigung abhiangig. Die Zahlung erfoigt in drei gleichbleibenden Raten
jeweils zum 01.12. des Jahres.
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i) Organisation

Um die Kommunikation mit den Mietern und Eigentimern der Gesellschaft zu erleichtern,
wurde im Februar 2022 das Kundenportal ,Meine gewog"“ eingefiihrt. Es ermdglicht die elekt-
ronische und systematische Abwicklung der gesamten Kommunikation, vom Dokumentenver-
sand Uber Mitteilung der monatlichen Verbrauchsdaten gemaR der EED-Richtlinie bis hin zu
Schadensmeldungen, die an die Gesellschaft Ubermittelt werden. Das Kundenportal ist als
Internetbasierte Version und als App verfugbar.

i) Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemiihte sich die Gesellschaft, wie bereits in den Vorjahren, um eine méglichst
dkologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Neben der Verwendung von natirli-
chen, baubiologisch guinstigen Baustoffen wurden eine ganze Reihe von Instandhaltungsmal-
nahmen in den Bereichen Dach, Fassade und Heizung nach dem GEG mit dem Ziel der Ein-
sparung von Heizenergie vorgenommen, um weiter den Energieverbrauch und die CO»-
Emmissionen zu reduzieren.
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3. Lage des Unternehmens

a) Vermégenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur der
Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

Aktiva

Langfristiges Vermdgen
Immaterielle VG
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und Kurzfristiges
Vermégen

Unfertige Leistungen (nach
Verrechnung)

Forderungen, Sonst. VG
Flussige Mittel

Bilanzvolumen

Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges

Kapital
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

Verande-

31.12.2022 31.12.2021 rung
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
0,7 0,0 4.0 0,0 -3,3
109.809,5 93,5 111.688,3 95,9 -1.878,8
2,1 0,0 2.1 0,0 0,0
109.812,3 93,5 111.694 4 95,9 -1.882,1
168,6 0,1 269.8 0,2 -101,2
2625 0,2 2952 0,3 -32,7
7.284.6 6,2 4.186,7 3,6 3.097,9
7.715,7 6,5 47517 41 2.964,0
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
55.085,1 46,9 51.090,6 43,9 3.9945
61.258,7 52,1 63.285,8 54,3 -2.027 1
116.343,8 99.0 114.376,4 98,2 1.967 .4
922 3 0,8 652,9 0,6 269.4
261,9 0,2 1.416,8 1,2 -1.154,9
1.184,2 1,0 2.069,7 1,8 -885,5
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
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Der Vermégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2022 hinsichtlich der Fristigkeit von Ver-
mégens- und Schuldteilen vollstandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermégen wird vollstandig durch langfristig zur Verfigung stehendes Kapital finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fur das Jahr 2022 46,9 % (Vorjahr: 43,9 %).

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

2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzvolumen (Mio. €) 117,56 116,4 112,4 112,0 106,2
(bereinigt)
Eigenkapital 55,1 51,1 48,9 47.8 40,7
- wirtschaftlich (Mio. €)
- Quote (%) 46,9 43,9 43,5 42,7 38,3
Langfristiges Vermégen 109,8 111,7 107 1 107,7 102,7
(Mio. €)

b) Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2022 ausgeglichen und geordnet. Die Liquiditat der Gesellschaft
war jederzeit sichergestelit. Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristge-
recht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten vereinbart, stets gezogen werden.

Zum 31.12.2022 verfugte die Gesellschaft Uber einen Finanzmittelbestand in Hohe von
7.284,6 Tsd. €. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 2020
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Stand 1. Januar 4.186,7 5.018,1 3.608,0
Veranderung des Liquiditats- 3.097,9 -831,4 1.410,1
saldos
Stand 31. Dezember 7.284.6 4.186,7 5.018,1

Der Finanzmittelbestand erhéhte sich damit gegeniiber dem Stand des Vorjahres um
3.097,9 Tsd. €.

Die Erhéhung der liquiden Mittelt resultiert im Wesentlichen aus der Zahlung der ersten Rate

der Kapitalerhéhung durch die Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von 2,0 Mio. € und aus dem
Betriebsergebnis des Geschéftsjahres.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermalen dar:

Liquide Mittel 2022 2021 2020 2019 2018
per 31.12. (Tsd. €) 7.284,6 4.186,7 5.018,1 3.608,0 2.996,2

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

2022 2021
Tsd. € Tsd. €
. Laufende Geschéftstatigkeit
Jahrestberschuss 1.994,5 2.150,0
+  Abschreibungen Anlagevermdgen 2.375,6 2.288,3
+ Verluste/Gewinne aus dem Abgang von Anlagevermogen -853,5 -877,1
Veranderungen
* im Umlaufvermégen einschlieflich
Rechnungsabgrenzungsposten 134,0 -252,4
* Ruckstellungen 2445 -72,6
+ kurzfristiger Verbindlichkeiten 10,1 44,6
+  Ertragsteueraufwand/-erstattungen 173,3 237,4
+  Ertragsteuerzahlungen -148,5 -244,9
+ Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.456,8 1.493,7
=  Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit 5.386,8 4.767,0
il.___Investitionsbereich
- Auszahlungen fur Anlageinvestitionen -805,0 -7.199.5
+ Einnahmen aus Anlagenverkaufen 0,0 1.165,0
+  Erhaltene Zinsen 0,1 0,1
= Cashflow aus Investitionstitigkeit -804,9 -6.034 .4
Il _Finanzierungsbereich
+ Einlage der Gemeinde Kleinmachnow 2.000,0 0,0
- PlanmaBige Darlehenstilgungen -2.027,1 -1.870,2
+  Auszahlung von Krediten 0,0 3.800,0
- Gezahlte Zinsen -1.456,9 -1.493,8
=  Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -1.484.0 436,0
V. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 3.097,9 -831,4
+  Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 4.186,7 5.018,1
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 7.284,6 4.186,7

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Berichtsjahr
aus, die langfristigen Verbindlichkeiten planmagig in Hohe von 2.027,1 Tsd. € zu tilgen.

Seite 11 von 19



c) Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage nach-
folgendes Bild:

2022 2021 Verande-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 11.921,1 86,1 11.383,9 84,8 537,2
Andere Umsatzerlése und
Ertrage 1.797 .4 13,0 1.714,1 12,8 83,3
Bestandsveranderungen 125,4 0,9 318,7 24 -193.3
13.843,9 100,0 13.416.7 100,0 4272
Betriebskosten und
Grundsteuer -3.038,6 -21,9 -2.955,3 -22,0 -83,3
Instandhaltungsaufwand -2.100,4 -15,2 -1.673,1 -12,5 -427,3
Personalaufwendungen -2.087,0 -15,1 -1.970,9 -14,7 -116,1
Abschreibungen -2.375,6 -17,2 -2.288,3 -17,1 -87,3
Zinsaufwand -1.458,2 -10,5 -1.493,8 -11.1 35,6
Ubrige Aufwendungen -616,4 -4,5 -648,0 -4,8 31,6
-11.676,2 -84,4 -11.029,4 -82,2 -646,8
Geschéftsergebnis 2.167,7 15,6 2.387,3 17,8 -219,6
Zinsergebnis 0,2 0,1 0,1
Ergebnis vor Steuern 2.167,9 2.387,4 -219,5
Steuern -173,4 -237 4 64,0
Jahresergebnis 1.994,5 2.150,0 -155,5

Das Geschaftsjahr schlieit mit einem Jahrestberschuss in Héhe von 1.994,5 Tsd. € ab.

d) Gesamteinschitzung der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage

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

Das positive Jahresergebnis und die Zahlung der ersten Rate in die Kapitalriicklage durch die
Gemeinde Kleinmachnow fihrten in diesem Jahr zu einer Starkung des Eigenkapitals.
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lli. Prognosebericht

Gesamtwirtschaftliche Prognose

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Lésung. Es besteht das Risiko, dass die inflationaren
Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre eine Abkiihlung
der Inflation prognostiziert, doch kénnten weitere Schocks bei den Energie- und Lebensmittel-
preisen die Gesamtinflation langer hochhalten.

Die Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen sowie steigende Zinsen und ver-
schlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel filhren bei
Investitionen in Wohnbauten zu langeren Produktionszeiten und zu Unsicherheiten bei der
Kostenkalkulation.

Der Mangel an geeigneten Bauflachen, Uberhthte Bodenpreise, verldngerte Planungsverfah-
ren, Wegfall von Férderungen, héhere energetische Auflagen und Standards, zunehmende
Proteste gegen neue Bauvorhaben und fehlende Kapazitaten, genehmigte Verfahren umzu-
setzen, gefahrden Investitionen und erschweren die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Da auch der Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen be-
stehender Wohngebéude liegt und die hohen Energiekosten starke Anreize dafir bieten, dirfte
sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichtung zugunsten des Bestandes verschieben.
Es ist mit einem deutlichen Riickgang der Neubautatigkeit und einer anteiligen Verlagerung
von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebéauden zu rechnen.

Unternehmensprognose
Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bei der Gesellschaft bleibt hoch.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und Gewerbe-
raum wird erwartet, dass sich die Gesellschaft auch weiterhin positiv entwickelt. Die in der
Vergangenheit realisierten Wohnungsneubauten in Nuthetal und Kleinmachnow stérken diese
Basis weiter. Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft ermdglichen, Mietertrége zu steigern.

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

Der fur Dritte verwaltete Wohnungsbestand in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhdusern
wird in den nachsten 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.

16 GdW, ,Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023%, Seite 2
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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 zukiinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen volisténdig zu vermieten.

In den Bestanden der Gesellschaft sind Mieterhéhungen durch die Einfihrung des Mietrechts-
modernisierungsgesetzes nur sehr begrenzt durchsetzbar. Umfangreiche Umsatzsteigerun-
gen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie
z. B. durch Neubau und Ankauf.

Fur die Jahre 2023 bis 2032 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt. Da-
nach liegen alle Jahresergebnisse fir diesen Zeitraum im positiven Bereich. Zudem liegt eine
ausreichende Liquiditéat vor.

Fiur das Jahr 2023 wird ein Jahresliberschuss in Hohe von 886,2 Tsd. € geplant.

V. Chancen- und Risikobericht

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

1. Risikomanagement

Die Geschaftsfilhrung der Gesellschaft hat ein Risikomanagement entwickelt, das den Erfor-
dernissen angepasst fortgeschrieben und ausgebaut wurde.

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten und quartalsweise Auswertung

- 10-jahrige Finanz- und Erfolgsplédne, die unter den sich verédndernden Bedingungen
analysiert und fortgeschrieben werden

- regelméaRige Uberwachung des Darlehensportfolios

- regelméaRige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere Uber 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 Gegenmafnahmen vorbereitet werden kénnen.

Die gewog Kleinmachnow mbH pruft kontinuierlich und strategisch sich bietende Chancen,
durch die die Weiterentwicklung der Gesellschaft erméglicht und das Vermietungsangebot
ausgebaut werden kénnen. Um damit einhergehende Risiken weitgehend abschéatzen und
kontrollieren zu kénnen, wurde ein Risikomanagementsystem implementiert, welches wesent-
liche Risiken identifiziert, misst, steuert und tiberwacht. Die Geselischaft ist im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit brancheniblichen Risiken ausgesetzt.
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Das Risikomanagementsystem erfasst wesentliche Unternehmensaktivitaten und beinhaltet
auf Basis der defensiven Risikostrategie neben dem internen Uberwachungssystem und Con-
trolling auch ein systematisches und permanentes Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur, -con-
trolling und Risikoreporting. Ein essenzieller Bestandteil des Risikomanagementsystems ist
der regeiméaBige Planungsprozess, der sich im Wesentlichen tber den Mittelfristzeitraum er-
streckt und durch ein kontinuierliches Berichtswesen erganzt wird.

Das Reporting beinhaltet dabei als Schwerpunkt das Kennzahlenmanagement, welches
Kennzahlen der Vermégens- und Kapitalstruktur, der Anlagendeckung und der Liquiditat sowie
der Miethdhe, des Leerstandes, der baulichen Instandhaltung, der Personalkosten und der
Verwaltungskosten enthalt.

Uber Risiken oder Fehlentwickiungen, die moglicherweise auflerhalb der regelm&Rigen Be-
richtszeitraume auftreten, wird im Bedarfsfall sofort berichtet. Durch strukturierte und regelma-
Rige Kommunikationsprozesse innerhalb der Fithrungsebene haben alle Entscheidungstrager
jederzeit Uber alle relevanten wirtschaftlichen bzw. unternehmerischen Entwicklungen Kennt-
nis.

Das betriebliche Rechnungswesen stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanzi-
ell erfasst, aufbereitet und gewirdigt sowie in die Rechnungslegung Gibernommen werden. Die
geeignete personelle Ausstattung und die Verwendung von zertifizierten Softwareprodukten
bilden die Grundlage fiir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen und kontinuierlichen Rech-
nungslegungsprozess.

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

2. Chancen

Die positiven Entwicklungen der Gemeinden Kleinmachnow, Nuthetal und Michendorf haben
Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Derzeit sind die wirt-
schaftlichen Indikatoren in allen Gemeinden sehr gut. Die Anzah! der Einwohner und der Haus-
halte werden nach den Prognosen des Landkreises Potsdam-Mittelmark im Berliner Umland
weiter ansteigen. Die hohen Nachfragen nach Wohnungen sichern eine gleichbleibend gute
Vermietungsquote.

Durch die laufende Optimierung der Geschaéftsprozesse wird die Effektivitat weiter erhoht. Da-
bei sollen die Mdglichkeiten der Digitalisierung konsequent genutzt werden. Aufgabenschwer-
punkte sind die Verbesserungen der Organisation der Verwaltungsablaufe und die Optimie-
rung der Prozesse von der Wohnungsabnahme bis zur Neuvermietung sowie der Rechnungs-
bearbeitung. Kontinuierlich wird die Nutzung der wohnungswirtschaftlichen Software Wodis
Sigma optimiert und erweitert.

3. Risiken
Der anhaltende Ukrainekrieg, die hohen Baupreise, die weiter steigenden Zinsen und die an-
haltende Gasmangellage fiihren zu nicht abschétzbaren Folgen fur Wirtschaft und Verbrau-

cher in Deutschland. Es besteht nach wie vor das Risiko von Lieferengpéssen und nicht kal-
kulierbaren Preissteigerungen bei verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf beste-
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hende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Moderni-
sierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und der
Unwirtschaftlichkeit von geplanten Manahmen kommen.

Zu den vorrangigen Risiken der Gesellschaft gehéren:
a) Vermietungsrisiko

Der Vermietungsstand des Wohnungsbestandes der Gesellschaft ist seit Jahren gleichblei-
bend hoch. Es ist auf Grund der derzeitigen prognostizierten Lage auf dem Wohnungsmarkt
nicht zu erwarten, dass sich die Situation kurz- bzw. mittelfristig verschlechtert. Mit sinkenden
Durchschnittsmieten ist in den ndchsten Jahren nicht zu rechnen. Das anhaltende Bevdlke-
rungswachstum in Berlin und im Umiand wird zu einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage
fuhren.

Nach wie vor erleben wir eine Zeit drastisch steigender Preise. Die Inflation ist im Januar 2023
auf 8,7 Prozent gegeniiber 8,5 Prozent im Dezember 2022 angestiegen. Dies begrindet sich
jedoch mit einem ,verfalschten“ Dezember-Wert auf Grund der vom Staat im Dezember bezu-
schussten Heizkosten. Die durchschnittlichen Lohnsteigerungen von 3,4 Prozent in 2022
konnten die hohe Inflation nicht ausgleichen."”

Solite dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehen-
denhaushalte in groen Wohnungen, (ibersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfélle resultieren.

b) Finanzielle Risiken

Im Zuge von Umschuldungen und Prolongationen bestehen Zinsanderungsrisiken. Das Zins-
anderungsrisiko, bezogen auf das Darlehensportfolio, wird durch einen abgestimmten Lauf-
zeitenfacher bei den Kreditengagements und ggf. durch den Einsatz von Zinsabsicherungsin-
strumenten reduziert.

Die Bedingungen fir Kreditvergaben wurden deutlich verscharft. Besonders streng werden
Wohnimmobilienkredite beztiglich der Risikoaufschidge, der Beleihungsgrenzen der Sicher-
heiten und der Qualitat der Objekte bewertet.™

Sollten Neukreditaufnahmen im Zuge der Bestandserweiterungsstrategie erforderlich werden,
erhéhen sich damit auch die Zinsanderungsrisiken.

c) Rechtliche und steuerliche Risiken

Rechtliche Risiken kénnen zu Verlusten, ungeplanten Baukosten oder Bauverzug fiihren, 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 diesbezligliche Risiken und ddmmen diese wirksam ein.

7 BBT Financial News, 20.02.2023
* PRESSEMITTEILUNG Europaische Zentralbank vom 31, Januar 2023, Ergebnisse der Umfrage zum Kreditgeschaft im Euro
raum vom Januar 2023
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Aktuell sind keine rechtlichen oder steuerlichen Anderungen vakant, welche mafigeblich ne-
gativen Einfluss auf die betriebliche Entwicklung nehmen kdnnten oder nicht bereits in den
Planungsrechnungen Einfluss gefunden hatten.

d) Interne Organisation und Personal

Einen entscheidenden Faktor fiir den geschaftlichen Erfolg sind die Mitarbeiter der Gesell-
schaft und damit deren Professionalitat, Expertise, Erfahrungen und Engagement.

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 fordernde Personalpolitik wirkt die Gesellschaft diesem Risiko entgegen. Zentrale
Elemente der Personalpolitik miissen zudem eine faire und branchenibliche Vergltung, die
Offerte von Entwicklungsperspektiven und die gelebte Integration von Beruf und Familie sein.

Seit Jahren bildet die Gesellschaft Kaufleute der Immobilienwirtschaft aus. Es wird damit nicht
nur eine gesellschaftliche Verpflichtung erfullt, sondern sichert dem Unternehmen die Méglich-
keit offene Stellen mit Fachpersonal zu besetzen. Die Berufsschule der Berlin-Brandenburgi-
schen Wohnungsunternehmen (BBA) sichert die Qualitat der schulischen Ausbildung.

e) IT-Risiken

Auf Grund der hohen Prozessautomatisierung stellt ein Ausfall des IT-Systems oder modularer
Bestandteile ein maRgebliches Risiko dar, was zu erheblichen Stérungen der Geschaftsab-
laufe fihren kénnte.

Dartiber hinaus kdnnen unerlaubte interne oder externe Zugriffe Schaden zur Folge haben,
denen wirksam entgegen zu wirken ist. Die Gesellschaft unterhélt deshalb mit ihren IT-Dienst-
leistern Betriebs-, Wartungs- und Administrationsvertrage sowie wirksame Uberwachungsme-
chanismen, womit den Risiken eines Systemausfalls und damit einhergehenden Datenverlus-
ten entgegengewirkt wird. Darliber hinaus investiert die Gesellschaft mafgeblich in den Be-
reich elektronische Medien, um das technologische Risiko weiter zu dezimieren und parallel
Effizienz- bzw. Qualitatseffekte zu heben.

Cyber-Risk-Analysen haben keine gréReren Risiken aufgezeigt. Die Auslagerung der zu spei-
chernden Daten des ERP-Systems bei den IT-Dienstleistern im Rechenzentrum vermindert
mafigeblich das vorhandene Risiko.

f) Energieversorgung/ -preise

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges beflrchteten Versorgungsengpésse bei Energie- und
Wirmelieferungen sind nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung und der aus-
reichend vorhandenen Gasvorrate in den bestehenden Gasspeichern der Versorger werden
auch keine Engpasse mehr erwartet.

Die bestehenden Vertrdge mit den Versorgern der Gesellschaft wurden Uberprift. Die Rah-

menvertrage beziglich der Versorgung mit Strom und Gas haben fur den gréften Teil der
Objekte Laufzeiten bis 31.12.2023. Preiserh6hungen waren hier nur eingeschrankt moglich.
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In den Ubrigen Vertragen der Strom- und Gasversorgung sind Preisanpassungsklauseln ver-
einbart. Hier haben sich erhebliche Preissteigerungen ergeben.

Die Preiserhéhungen haben zu héheren Vorauszahlungen an die Versorger gefihrt. Um er-
hebliche Nachzahlungen der Mieter im Rahmen der Betriebskostenabrechnung zu verhindern,
haben wir in angemessenem Umfang die Betriebskostenvorauszahlungen unserer Mieter im
Rahmen der letzten Betriebskostenabrechnung erhoht. In erheblichem Umfang haben unsere
Mieter auch auf freiwilliger Basis die Vorauszahlungen angepasst.

Wie sich die Preise fir Gas, Fernwarme und Stromversorgung zukiinftig entwickeln werden,
ist nur schwer absehbar. Die Marktpreise flr Gas sind zwischenzeitlich im Vergleich zu den
Héchstpreisen im August 2022 bis Mitte Januar 2023 deutlich zurlickgegangen. Die von der
Bundesregierung beschlossenen Entlastungen werden die Zusatzbelastungen fir unsere Mie-
ter begrenzen.

Sollte es kinftig zu starken Preiserhdhungen bei den Energiepreisen kommen, die vor einer
Erhéhung der durch die Mieter zu leistenden Betriebskostenvorauszahlungen zunachst von
der Gesellschaft finanziert werden mussen, werden im Rahmen der laufenden Liquiditéatspla-
nung drohende Liquiditatsengpasse identifiziert und unverziglich GegensteuerungsmafRnah-
men ergriffen, um ausreichende Liquiditatsreserven bereitzustellen.

g) Steigerungen der Baupreise

GroBere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendun-
gen. Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Preisentwickiung
abgekoppelt. Bei der Aufstellung der Instandhaltungsplanung und Bauplanung wurde das ho-
here Preisniveau bereits berlicksichtigt. Wir werden alle unsere geplanten Baumaflnahmen
hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf Grund der gestiegenen Baukosten aber auch gestiege-
ner Finanzierungskosten analysieren.

h) Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO2

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes ergeben
sich erhebliche Auswirkungen auf unsere Unternehmenstatigkeit, die wir verstérkt in dieser
Hinsicht analysieren.

Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO2-Steuer und der beschlosse-
nen Beteiligung der Vermieter an den Kosten sowie den verschérften Normen des Baurechtes,
die zu erheblichen Mehraufwendungen fihren werden.

Zur Bewertung der Dimension des CO?-ausstoRes der Gebaude und der sich daraus ergeben-
den strategischen Bestandsausrichtung wird der Ausbau des digitalen Bestandmanagements
vorangetrieben, um Instandhaltungsstau und Wertverlust zu vermeiden und um anhand des
Gebaudezustandes sinnvolle MaBnahmen zur CO?-Reduktion sowie deren Kosten zu prog-
nostizieren.

f) Sonstige Risiken

Durch die Sicherheitslage in der Welt, den Krieg in Europa, die hohe Inflation und die weiter
steigenden Zinsen ergeben sich Risiken, die aktuell nur sehr schwer einzuschétzen sind.
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Umso langer die Ausnahmesituation und die Unsicherheit anhélt, desto bedeutsamer werden
die Risiken sein. Zu nennen sind Risiken der Versorgung mit Energie, Verzégerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Darlber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Zins- und Volumenpolitik der Gesellschaft orientiert sich am Investitions- bzw. Finanzie-
rungsbedarf und der aktuellen Zinssituation des Kapitalmarktes. Die Konditionen werden ent-
sprechend markt- und bedarfsgerecht gestaltet.

Die Finanzierung der geplanten Grundstiickankaufe und Neubauten ist gesichert.

Fur das Neubauvorhaben in der Férster-Funke-Allee sind Investitionen in Héhe von 9,8 Mio. €
bei Kreditaufnahmen in Héhe von 7,0 Mio. € in den Jahren 2024 bis 2025 geplant.

Fur das Neubauvorhaben in der Potsdamer Strale 94, 94 a in Michendorf sind 7,0 Mio. € Bau-
kosten bei Kreditaufnahmen von 5,2 Mio. € und die Bezuschussung in Héhe von 1,6 Mio. € fur
die Inanspruchnahme des Mietwohnraumférderungsprogrammes des Landes Brandenburg ge-
plant.

Fur den Ankauf unbebauter Grundstiicke im Bereich der Fahrenheitstrale und Pascalstralle
in Kleinmachnow sind in den Jahren 2023 bis 2024 Investitionen in H6he von insgesamt
8,6 Mio. € geplant. Fir die Finanzierung des Grundstiicksankaufs in Héhe von 8,6 Mio. € wird
die Bareinlage der Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von 7,5 Mio. € verwandt.

In den Jahren 2025 und 2026 sind Investitionen zur Realisierung eines Wohngebéudes auf
dem unbebauten Grundstiick Fahrenheitstrale in Héhe von 5,1 Mio. € bei einer Darlehens-
aufnahme in Héhe von 3,8 Mio. € geplant.

Die Errichtung weiterer Neubauten ist nur durch den Verkauf von Grundstiicken der Gesell-
schaft oder durch Zuschiisse Dritter méglich.

Auch zukinftig 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 Verhdltnis von Bankdarlehen und Eigenkapital ausgewogen bleibt.

Kleinmachnow, den 24.03.2023

\
Gemeir)cﬁche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH

Katja Sch%:l(t/(M
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Bilanz zum 31.12.2022

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermégensgegenstinde

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

. Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter

4
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
6. Bauvorbereitungskosten

7

. Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermégen

l. Vorrite
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermoégensgegenstande

lil. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Bilanzsumme Aktiva

Nachrichtlich: Treuhandvermdgen
1. Kautionsguthaben
2. Treuhandvermdgen Fremdverwaltung

Summe Treuhandvermégen

gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaflt Kieinmachnow mbH

Geschaftsjahr

EURO

100.548.092,35

3.717.329,76

4.186.053,79
230.844,75
77.362,00
1.049.843,32
0,00

98.794,77
10.121,64

23.243,30

130.290,92

EURO

743,00

109.809.525,97

2.070,74

Vorjahr
EURO

3.983,00

102.699.569,19

3.890.741,76

3.811.526,37
230.844,75
88.095,00
964.535,89
3.049,97

2.070,74

109.812.339,71

111.694.416,67

3.349.560,16 3.224.202,10
68.106,80

306,81

31.292,74

262.450,63 195.519,90
7.284.623,91 4.186.727,06
120.708.974,41 119.400.572,08
1.690.495,74 1.672.293,13
6.236.962,68 5.772.389,11
7.927.458,42 7.444.682,24




Bilanz zum 31.12.2022

PASSIVA

.

. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital
. Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
. Bauerneuerungsriicklage

. Andere Gewinnriicklage

Bilanzgewinn
Jahresiliberschuss

Eigenkapital insgesamt

. Riickstellungen
. Steuerrickstellungen

. Sonstige Rickstellungen

. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegenliber anderen

Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus

Vermietung

. Verbindlichkeiten aus

Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

18.44234 €
(20.335,59€ )

davon aus Steuern

davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 4.290,96 €

(3.069,94 €)

Bilanzsumme Passiva

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten

1.
2.

Kautionsverbindlichkeiten
Treuhandverbindlichkeiten aus Fremdverwaltung

Summe Treuhandverbindlichkeiten

gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Geschidaftsjahr

EURO

466.825,00
96.631,31

9.452.475,43

109.950,32

812.314,34

54.476.560,90

6.791.127,05
3.180.964,44

93.620,80

60,10

115.575,60
43.757,71

EURO

933.650,00
42.140.965,39

10.015.931,74

1.994.496,02

Vorjahr
EURO

933.650,00

40.140.965,39

466.825,00
96.631,31
7.302.522,66

2.149.952,77

55.085.043,15

922.264,66

64.701.666,60

51.090.547,13

85.091,52
567.786,21

56.149.556,48

7.145.220,58
2.954.424,07

83.622,25

0,00

114.466,74
1.209.857,10

120.708.974,41

119.400.572,08

1.690.495,74 1.672.293,13
6.236.962,68 5.772.389,11
7.927.458,42 7.444.682,24




Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

10.

11.

12.

13.

14.

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon flr Altersversorgung 6.573,79 €

(6.981,12€)

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kieinmachnow mbH

Geschiaftsjahr

EURO

11.921.146,14

EURO

Vorjahr
EURO

11.383.873,59

441.620,85 436.640,41
98.702,98 12.461.469,97 100.497,54
125.358,06 318.694,38

1.257.075,10 1.176.955,68

5.269.100,07 4.761.916,76
44.442 95 5.313.543,02 43.437,53
8.530.360,11 8.611.307,31

1.720.790,37 1.620.306,26
366.168,44 2.086.958,81 350.619,91
2.375.641,69 2.288.302,06

441.22514 470.279,38

177,86 53,24

1.458.237,94 1.493.834,17

173.341,37 237.354,00

1.995.133,02 2.150.664,77

637,00 712,00

1.994.496,02 2.149.952,77




gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022

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 iber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-

nehmen vom 16. Oktober 2020.

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

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

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

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

Nutzungsdauer/Jahre
Wohnbauten 50
Geschaftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Steliplatze 19
Aufienanlagen 10
Immaterielle Vermégensgegensténde 3-5

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

Riickstellungen wurden in Hoéhe des nach verntnftiger kaufménnischer Beurteilung notwendi-
gen Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag bewertet.

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

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich 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.



Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Zum Anlagevermoégen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

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

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande” sind keine Betrage groeren 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 98.794,77 -
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10.121,64 -
Eg&df;t;;gﬁgeanus anderen Lieferungen 23.243.30 A
Sonstige Vermégensgegensténde 130.290,92 85.358,92
262.450,63 85.358,92

Ricklagen

Aufgrund eines Beschlusses der Gemeindevertretung Kleinmachnow vom 09.09.2021 leistete
die Gemeinde Kleinmachnow im Geschaftsjahr 2022 eine Einlage in die Kapitalricklage in
Hohe von 2.000.000,00 Euro.

Die Gesellschaftsvertragliche Rucklage umfasste per 31.12.2022 unverandert einen Wert von
466.825,00 Euro und hat die Halfte des Stammkapitals erreicht.

Die Bauerneuerungsriicklage hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht verandert.
Das Geschaftsjahr 2021 endete mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von 2.149.952,77 Euro,

der in Andere Gewinnriickiagen eingestellt wurde. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss
der Gesellschafterversammiung vom 21. September 2022.



Rickstellungen

Im Geschaftsjahr 2021 hat das Finanzamt Kénigs Wusterhausen eine Betriebsprufung far die
Jahre 2016 bis 2019 durchgefuhrt. Lt. BP-Bericht vom 17.12.2021 endet die Prifung mit
Nachzahlungen fur Gewerbesteuer in Héhe von 18,5 Tsd. Euro, fur Kérperschaftsteuer in Ho-
he von 5,2 Tsd. Euro sowie fir Solidaritatszuschlag in Héhe von 0,3 Tsd. Euro. Die Steuerbe-
scheide flr Kdrperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag wurden am 13.06.2022 und fur Ge-
werbesteuer am 28.06.2022 erlassen. Die Ruckstellungen aus dem Jahr 2021 wurden ent-
sprechend verbraucht.

Fur das laufende Kalenderjahr 2022 ist mit einer Gewerbesteuerbelastung in Hohe von
162,7 Tsd. Euro zu rechnen. Unter Bericksichtigung der geleisteten Vorauszahlungen von
97,0 Tsd. Euro wurde eine Rickstellung fur Gewerbesteuer in Hohe von 65,7 Tsd. Euro gebil-
det.

Fur 2022 ist eine Korperschaftsteuerbelastung in Héhe von 14,2 Tsd. Euro zuziglich 0,8 Tsd.
Euro Solidaritatszuschlag zu erwarten. Nach Abzug der geleisteten Vorauszahlungen wurden
Riickstellungen fur Koérperschaftsteuer in Héhe von 10,9 Tsd. Euro sowie fur Solidaritatszu-
schlag in Héhe von 0,6 Tsd. Euro gebildet.

in den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

Euro

unterlassene Instandhaltung bis 3 Mon. 505.000,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 185.000,00
Steuerberatung 27.147,57
Wirtschaftspriifung 23.000,00
Urlaubsverpflichtung 22.665,73
Jahresabschlusskosten 16.674,30
Berufsgenossenschaft 15.000,00
ausstehende Rechnungen 10.000,00
Aufbewahrung 7.826,74

812.314,34

Verbindlichkeiten

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

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage aus dem Verkauf eines Grundstlicks in
Héhe des Buchgewinns von 853,5 Tsd. Euro sowie aus Versicherungserstattungen in Hohe
von 228,1 Tsd. Euro enthalten. Die Position verschieden sonstige Ertrage beinhaltet u. a. Zu-
schiisse fur zwei Elektro-PKW-Leasingvertrage in Héhe von 12,0 Tsd. Euro sowie die Erstat-
tung der im August 2022 ausgezahlten Energiepreispauschale in Hohe von 11,7 Tsd. Euro.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten folgende Positionen

- Gewerbesteuervorauszahlungen fir das Kalenderjahr 2022 in Hohe von 97,0 Tsd. Euro so-
wie die Ruckstellung zur Gewerbesteuer fur das Jahr 2022 in Héhe von 65,7 Tsd. Euro.

- Kérperschaftsteuervorauszahlungen fur das Kalenderjahr 2022 in Héhe von 3,3 Tsd. Euro
sowie die Rickstellung zur Korperschaftsteuer fur das Jahr 2022 in Hoéhe von
10,9 Tsd. Euro.

- Vorauszahlungen fur Solidaritatszuschlag 2022 in Hohe von 0,2 Tsd. Euro sowie die Ruck-
stellung fur Solidaritatszuschlag 2022 in Hohe von 0,6 Tsd. Euro.



Sonstige Angaben

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

tigten Arbeitnehmer in 2022

Kaufmannische Angestelite
Technische Angestellte
Haushandwerker

Hausmeister, Reinigungspersonal

darunter
Beschaftigte Teilzeitbeschaftigte
17 4
6 2
4 1
11 1
38 8

Daneben beschaftigte die Gesellschaft in 2022 zwei Auszubildende.

Mitglieder der Geschéaftsfuhrung

Katja Schmidt - Geschaftsfuhrerin
Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Bernd Blltermann Direktor i. R.
(- Vorsitzender -)

Herr Michael Grubert Blrgermeister

(- stellvertr. Vorsitzender -)

Herr Klaus-Jirgen Warnick
Herr Elmar Prost

Frau Ute Hustig

Frau Renate Lepping-Spliesgart
Frau Andrea Schwarzkopf

Herr Jorg-Arnold Ernsting

Herr Dr. Michael Braun
Frau Alexandra Pichl
Frau Angelika Scheib

Frau Claudia Nowka

Wahlkreismitarbeiter i. R.
Geschaftsfuhrer
Blrgermeisterin
Verwaltungsjuristin
Kunsthistorikerin

Fachbereichsleiter Bauen/Wohnen der Gemeinde
Kleinmachnow

IT-Berater
Kommunikationsberaterin
Architektin

Birgermeisterin

Fur 2022 wurden Sitzungsgelder fur den Aufsichtsrat in Hohe von 1.700,00 Euro gezahit.



Nachtragsbericht

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Abschuss des Geschéftsjahres ein-
getreten.

Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschaftsjahr 2022 endet mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 1.994.496,02 Euro.
Die Geschaéftsfilhrerin der gewog Kleinmachnow mbH schiagt den Gesellschaftern vor, den
Jahresuiberschuss in Andere Gewinnriicklagen einzustellen.

Kleinmachnow, 24.03.2023

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft

Klem?ow mbH - gewog -

Katja Schmidt



gewog

Entwicklung des Anlagevermégens Geineindlichs Woh il el RswH
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Kumulierte
Herstellungs-/ Herstellungs-/ Abschreibungen  des Geschéfts-  Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
kosten 01.01.22 Zugénge Abgénge Umbuchung kosten 31.12.22 01.01.2022 jahres auf Abgénge 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
Immaterielle
Vermogensgegensténde 55.787,17 0,00 0,00 0,00 55.787,17 51.804,17 3.240,00 0,00 55.044,17 743,00 3.983,00
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 1563.218.714,91 316.014,41 410.661,64 0,00 153.124.067,68 50.519.145,72 2.156.021,41 99.191,80 52.575.975,33 100.548.092,35 102.699.569,19
Grundstiicke und X
grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschaftsbauten 8.279.890,48 0,00 0,00 0,00 8.279.890,48 4.389.148,72 173.412,00 0,00 4.562.560,72 3.717.329,76 3.890.741,76
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 3.811.526,37 371.477,45 0,00 3.049,97 4.186.053,79 0,00 0,00 0,00 0,00 4.186.053,79 3.811.526,37
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 230.844,75 0,00 0,00 0,00 230.844,75 0,00 0,00 0,00 0,00 230.844,75 230.844,75
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 498.955,37 32.235,28 0,00 0,00 531.190,65 410.860,37 42.968,28 0,00 453.828,65 77.362,00 88.095,00
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 964.535,89 85.307,43 0,00 0,00 1.049.843,32 0,00 0,00 0,00 0,00 1.049.843,32 964.535,89
Geleistete Anzahlungen 3.049,97 0,00 0,00 -3.048,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.049,97
Summe Sachanlagen 167.007.517,74 805.034,57 410.661,64 0,00 167.401.890,67 55.319.154,81 2.372.401,69 99.191,80 57.592.364,70 109.809.525,97 111.688.362,93
Beteiligungen 2.070,74 0,00 0,00 0,00 2.070,74 0,00 0,00 0,00 0,00 2.070,74 2.070,74
Anlagevermogen
insgesamt 167.065.375,65 805.034,57 410.661,64 0,00 167.459.748,58 55.370.958,98 2.375.641,69 99.191,80 57.647.408,87 109.812.339,71 111.694.416,67




Verbindlichkeitenspiegel 2022

gewog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter Gber
1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegentber 54.476.560,90 4.705.755,05 6.788.746,64 42.982.059,21
Kreditinstituten 56.149.556,48 1.682.904,14 7.132.297,37 47.334.354,97
Verbindlichkeiten gegenuber 6.791.127,05 821.449,51 1.509.497,79 4.460.179,75
anderen Kreditgebern 7.145.220,58 354.093,53 1.5630.213,05 5.260.914,00
Erhaltene Anzahlungen 3.180.964,44 3.180.964,44

2.954.424,07 2.954.424,07
Verbindlichkeiten aus 93.620,80 93.620,80
Vermietung 83.622,25 83.622,25
Verbindlichkeiten aus 60,10 60,10
Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 115.575,60 115.575,60
Lieferungen und Leistungen 114.466,74 114.466,74
Sonstige Verbindlichkeiten 43.757,71 43.757,71

1.209.857,10 1.209.857,10

64.701.666,60 8.961.183,21 8.298.244,43 47.442.238,96

67.657.147,22 6.399.367,83 8.662.510,42 52.595.268,97

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.



