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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Die Aufsichtsratsvorsitzende der

Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow
mit beschrénkter Haftung,
Kleinmachnow

{im Folgenden kurz Gesellschaft oder gewog genannt), hat uns mit Schreiben vom
7. Februar 2012 den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011
und den Lagebericht gemaf § 316 ff. HGB zu prifen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundséatze-
gesetz (HGrG).

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten An-
gaben trégt die Geschéftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprii-
fung ist es, auf der Grundlage der durchgefihrten Priifung ein Urteil {iber den Jah-
resabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundséatzen des |DW
Prifungsstandards PS 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorgeschrie-
bene Prifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das gepriifte Unternehmen.

Wir bestdtigen gemaf § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage IV beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedin-
gungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegendber Dritten entfalten.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die

Geschéaftsfiihrung

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschéftstihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 und im Lagebe-
richt. DarOber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. heran-
gezogen: die Buchflhrung, die innerbetriebiiche Kostenrechnung, Planungsrech-
nungen, Vertrage sowie Aufsichtsratsprotokolle.
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Die Geschéaftsflihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit aufgestellt. Der Einschétzung der Geschéfisfilhrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

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

Die Rahmenbedingungen des Brandenburger und Berliner Wohnimmobilienmarktes
bzw. der Wohnungsmarkt im engeren Verflechtungsraum Berlins fiihrten fir die
gewog im Jahr 2011 durch ihren Standortvorteil zu einer gesicherten und veifestig-
ten Nachfrage nach Wohnraum und Geschéftsraum, so dass ein Leerstand im We-
sentlichen nicht zu verzeichnen war. Die teilweise relativ hohe Fluktuation flhrt je-
doch zu einem erhdéhten Aufwand in der Verwaltung und Vermietung.

Den Markterfordernissen angepasst, beschrankte sich die Tatigkeit der Gesellschaft
im Wesentlichen auf die Verwaltung, Modernisierung und Instandhaltung des eige-
nen Bestandes sowie auf die Verwaltung von Mieteinheiten fir Dritte.

Fur den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unverdndert eine ausreichende Nachfrage. Im Bereich der Sozial-
wohnungen liegt die Nachfrage Gber dem Angebot. Aufgrund der in den vergange-
nen Jahren in groem Umfang durchgefilhrten Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen sowie umfangreicher NeubaumaBnahmen verfigt die gewog zum
Uberwiegenden Teil Uber einen zeitgemaBen und modern ausgestatteten Woh-
nungshestand.

Kindigungen von Verwaltervertrdgen fihren ab 2012 zu sinkenden Ertrdgen in der
Drittverwaltung.

Im Geschaftsjahr 2011 wurden Grundstlicke fiir insgesamt Tsd. € 623,0 verduBert.

Die Eigenkapitalquote betragt am 31. Dezember 2011 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 39,7 % nach 40,7 % im Vorjahr.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war im Berichtsjahr und bis zum Priifungs-
zeitpunkt gegeben. Zukiinftige Liquidititsengpasse werden nicht erwartet.

Im Berichtsjahr wurde ein Darlehen von Mio. € 1,0 fir den Ankauf eines Grund-
stiicks aufgenommen. Umschuldungen und Prolongationen erfolgten flir Mio. € 10,2.
Die Zinsbindungsfristen liegen damit (berwiegend bei zehn Jahren.

Im Bereich Neubau hat die Gesellschaft 2011 ein Mehrfamilienhaus mit sechs
Wohneinheiten im Meiereifeld errichtet. AuBerdem besteht das Projekt ,Barrierefrei-
es Wohnen" fort. Weitere Neubaumafnahmen befinden sich in Planung.
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Ab dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fiir den sozialen Wohnungsbau zum Teil
ausgelaufen. Die betreffenden Darlehen wurden durch die ILB zu unverdnderten
Konditionen bis 2014 prolongiert. Die erwartete Zinssteigerung ist derzeit ausgeblie-
ben. Ein Liquiditatsabschwung wurde dadurch verhindert. Durch die ILB wurde je-
doch angekiindigt, dass mit dem erneuten Auslaufen der Zinsbindung eine Anhe-
bung der Zinsen auf Marktniveau erfolgen wird. Es werden von der Gesellschaft bis
dahin Sondertilgungen erwartet. Solange das Zinstief anhalt bzw. die Zinsen weiter
moderat steigen, wird die Gesellschaft die Umschuldung von Darlehen in Form von
Forward-Darlehen weiter nutzen, um die Zinsbelastung insgesamt zu senken.

In 2011 wurden Altanschlieflerbeitrdge von Tsd. € 177,0 gezahlt. Fur die Jahre 2012
und 2013 werden weitere Bescheide von ca. Tsd. € 400,0 erwartet.

Fiir die Jahre 2007 bis 2010 ergaben sich rlckwirkend Verpflichtungen zu Gewer-
besteuerzahlungen. Flr 2011 wurden auch Gewerbesteuerzahlungen prognostiziert.

Die Geschaftsfiihrung geht davon aus, dass aufgrund ihres Standorts sich die Ge-
sellschaft auch zukiinftig positiv entwickeln wird. Geplante Neubauvorhaben von ca.
130 Wohnungen sollen es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrage zu steigern.

Gegenwartig sieht die Geschéftsfihrung jedoch keine erheblichen Risiken, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf
den Bestand haben kénnten.

Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der we-
sentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft er-
scheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch den Geschéftsfihrer im erforderli-
chen Umfang zutreffend dargestelit.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlusspriifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften ber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsdtze ord-
nungsmaBiger Buchflhrung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemiR
§ 53 HGrG erstreckt sich die Priifung auch auf die OrdnungsmaBigkeit der Ge-
schaftsflhrung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse.
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Die Priffung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ubli-
cherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbesténde, wie z. B. Untreuehandlun-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auBerhalb der Rechnungsle-
gung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsétzlich nicht Gegenstand einer
Abschlusspriifung. Im Verlauf unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte er-
geben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hat-
ten.

I.._ART UND UMFANG DER PRUFUNG

6 Die Prufungshandlungen vor Ort haben wir im Mai 2012 in den Geschaftsraumen
der Gesellschaft in Kleinmachnow vorgenommen. AbschlieBende Prifungshandlun-
gen erfolgten in unseren Geschéftsraumen in Potsdam.

Alle erbetenen Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfiih-
rung hat uns in einer berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 22. Mai 2012 be-
stétigt, dass in dem von uns gepriiften Jahresabschluss fiir 2011 sémtliche bilanzie-
rungspflichtigen Vermdgensgegenstdnde, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse
etc.), Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Gesellschaft bericksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen An-
gaben gemacht sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze.
ordnungsmégiger Abschlussprifung durchgefihrt. Der Priifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards PS 720 des IDW zur Priifung
der Ordnungsmafigkeit der Geschéftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhiltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandiungen vom Abschlusspriifer mit dem erforderlichen
Maf3 an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der We-
sentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstdBe, die sich auf das
durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschiussprifung regelméBig keine
lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte sich gemén die-
sen Grundsétzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systemprifungen, der Be-
deutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prafungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert
auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umfeldes, Auskiinften der Geschéftsfihrung (ber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschaftsrisiken, analytischen Priifungshandiungen zur Einschét-
zung der Prilfungsrisiken, einer vorldufigen Einschétzung des aligemeinen Internen
Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Beriicksichtigung von Feststellungen
aus der von uns flr das Vorjahr durchgefiihrten Jahresabschlussprifung.

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

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine priiferische
Reaktionen sowie Funktionsprifungen und aussagebezogene Prifungshandlungen
geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Prifungsziele sowie
Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein Prifprogramm unter Festlegung von Art
und Umfang der Prifungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbe-
zogenen Internen Kontrolisystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen
Prafungshandlungen und der Einzeifaliprifungen beriicksichtigt.

Im Rahmen unserer Einzelfaliprifungen haben wir Bestatigungen von den Kredit-
instituten und des Steuerbraters der Gesellschatft eingeholt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Priifungsstandards PS 350
daraufhin Gberpruft, ob er den Grundsétzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kinf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wéhrend der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitdt, Widerspruchsfreiheit und Vollstidndigkeit gepriift. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfithrung und weitere gepriifte Unterlagen

8 Die Gesellschaft verwendet fiir inre Buchfiihrung die Software GES der Firma Aare-
on AG in der Version 4.0.0.478 Stand 2010.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte dafir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gege-
ben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalie fortlau-
fend, vollstiandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstdnde und Schuldposten (Anlagenverzeichnis-
se, Grundbuchausziige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten)
und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grund-
satze ordnungsmégBiger Buchfihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. Ihr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Téatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren geprilften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen fihren zu einer ordnungsgemaRen Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

2. Jahresabschluss

9 Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft i. S. d. § 267 Abs. 1 HGB. Die
Bilanz zum 31. Dezember 2011 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Jahr 2011 sind ordnungsgeman aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fir Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Die
Eréftnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemén aus dem von der GdW Revision AG
Wintschaftsprifungsgesellschaft gepriften Vorjahresabschluss (ibernommen. Die
Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25. Mai 2009 wurden
beachtet.
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10

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

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlduterungen.

3. Lagebericht

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

gestellt.

10
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Gemeindliche Wohnungsgeseilschaft Kleinmachnow mbH

Bllanz zum 31.12.2011

AKTIVA
Geschidftsjahr Vor]ahr
EURO EURO EURO
| A Anlagevermégen
|. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 27.612,00 30.355,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 84.036.648,65 84.205.260,62
2. Grundsiicke und grundslitcksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 4.113.537,92 4.618.200,79
3 Grundsiicke und grundstucksgleiche
[ Rechte ohne Bauten 2.685.140,77 321.042,14
4, Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 230.844,75 230.844,75
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 74.587,00 100.852,00
6. Anlagen im Bau 270.425 20 262.396,50
| 7. Bauvorbereitungskosten 42.018,07 24.699,64 |
| 8. Geleistete Anzahlungen 2429,98 91.455.633,34 3.882,67
{1t Finanzanlagen
Beteiligungen 2.070,74 2.070,74
Anlagevermdgen insgesamt 91.485.316,08 89.799.704,85
B. Umlaufvermégen
l. Vorriite
Unfertige Leistungen 2.044 789,43 1.827.433,50
Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 66.124,80 73.456,65
2. Forderungen aus Befreuungstatigkert 7.851,12 27.821,88
3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 33.591,66 0,00
4. Forderungen gegen Geselischafter 80.889,91 0,00
5. Sonslige Vermdgensgegenstande 175 148,94 363.607,43 116.408,30
Il Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben ber
6.843.728,82 8.748.202 36

Kreditinstituten

davon Treuhandvermdgen 4534 589,83 €

(5.185.382,22 € )

3ilanzsumme Aktiva

100.737.441,76

100.593.118,54
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Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

1

Bilanz zum 31.12.2011

PASSIVA
Geschidftsj]ahr Vor|ahr
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
|. Gezelchnetes Kapital B99.600,00 899.600,00
). Kapitalriicklage 36.301.807,98 36.301.807,98
{Il. GewlInnriicklagen
| 1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 797.648,42 649.072,92
| 2. Bauerneuerungsricklage 96.631,31 894.280,73 96.631,31
IV. Bilanzgewinn
1. Jahresfehlbetrag/-(berschuss -695.136,57 165.085,00
| 2. Einstellung in Rucklagen 0,00 -695,138,57 -16.508,50
Eigenkapital Insgesamt 37.400.552,14 38.095.688,71
|
', B. Zur Durchflihrung der beschlossenen
Kapitalerhéhung geleistete Einlagen 0,00 0,00
¢ Rickstellungen
| 1. Steuerrdckstellungen 24.500,00 0,00
2. Sonslige Rickstellungen 904.163,76 928.663,76 379.499,53
D. Verbindlichkelten
1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 47.893.687,92 48,677 755,59
| 2, Verbindlichkeiten gegenuber anderen .
Kreditgebern 6.488.032,55 5.734.556,97
3. Erhaltene Anzahlungen 2.182.766,49 2.113.792.83
4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung 1.105.917,51 1.042.481.30
5. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 11.355,80 371,57
6. Verbindlichkeiten aus
Treuhandverpflichlungen 3.508.698,98 4.190.368,14
7 Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 613.663,78 22327528
8. Verbindlichkeiten gegeniber
Geselischaftern 149 693,94 80.965,74
8. Sonstige Verbindlichkeiten 454.408,89 62.408.225,86 44 362,88

davon aus Steuern

davan im Rahmen der
sozialen Sicherheit

(1230,80€)

3ilanzsumme Passiva
|

|
|
|

429.762,80 €
(37 944,90 € )

31,65€

100.737.441,76

100.593.118,54
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Gemeindliche Wohnungsgesellschait Kleinmachnow mbi4

Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011

Geschidftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
1. Umsaizerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung B.030.432,89 7.926.650,51
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 672.000,00
¢) aus Betreuungstétigkeit 457.055,45 472.745,77
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 686.034,52 9.173.522,86 679.797,57
. 2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes
| anunfertigen Leistungen 217.355,93 -111.858,74
3. Sonstige befriebliche Errége 242.986,78 154.323,75
4 Aufwendungen fur bezogene
| Lieferungen und Leistungen
| a) Aufwendungen ftir Haus-
| bewirtschaftung 3.432.916,74 2.733.084,90
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 28.636,14 552.5086,33
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen 237.623,48 3.699.176,36 261 372,74
5. Rohergebnls 5.934.689,21 6.246.694,89
6. Personalaufwand
| a) Lohne und Gehdlter 1.260.826,15 1225.828,60
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung 255.966,91 1.516.793,06 244.366,37
davon fur Altersversorgung 2.808,96 €
(6.65760€)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstiande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 1.725.608,79 2175422862
8. Sonstige betriehliche Aufwendungen 1.019.268,36 383.538,49
9 Sonstige Zinsen und dhniiche Ertrage 38.569,62 21118,06
1C Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.879.226,27 1.839.722,03
11, Ergebnis der gewdhnlichen
| Geschiiftstitigkeit -167.637,65 298.933,84
¥2. Stevern vom Einkommen und Ertrag 286.476,80 -10.000,00
2. Sonstige Steuern 241.022,12 143 848,84
[3. Jahresfehibetrag/-iiberschuss -695.136,57 165.085,00
:1- Einstellung in Ricklagen 0,00 -16.508,50
. -695.136,57 148.576,50

5. Bilanzveriusti-gewinn
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Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2011

A Allgemeine Angaben zur Gliederung der Bilanz

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

trages aufgestelit.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfalgte entsprechend der
Verordnung Gber Formbiatter fir die Gliederung des Jahresabschiusses von Wohnungsunter-

nehmen vom 25. Mai 2008.

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

B Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

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

Das Anlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw. Hersteliungskosten angesetzt, vermindert
um planmaéfige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Nutzungsdauer/Jahre
Wohnbauten 50
Betriebs- und Geschéftsausstattiungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
Geschaitsbauten 25-50
Aulienanlagen 10
Immaterielle Vermégensgegenstande 3-5

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

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erflllungsbetrages angesetzi.

Die Verbindiichkeiten sind mit ihrem Erflliungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrédge grofteren Umfanges, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechilich entstehen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschliefiich deren Sicherheiten wird auf den Verbind-
lichkeitsspiegel verwiesen.

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

L. Bilanz

Zum Anlagevermégen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthdit ausschliefilich noch nicht abgerechnete Belriebs-
und Heizkosten.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstédnde" sind keine Betrage gréieren 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 66.124,80 890,47
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.851,12 -
Eg&df;tiisrlgﬁgeanus anderen Lieferungen 33.591 66 )
Forderungen gegen Gesellschafter 80.889,91 =
Sonslige Vermégensgegenstande 175.148,94 S
363.607,43 890,47

Rilcklagen

In die Gesellschaftsvertraglichen Ricklagen wurden im Geschéftsjahr 90 % des Jahresiber-
schusses 2010 eingestellt. Die Geselischaftsvertraglichen Racklagen erhéhen sich damit um
148.576,50 Euro und umfassen zum Bilanzstichtag einen Wert von 797.648,42 Euro.

Rickstellungen

In 2011 wurde die Betriebspriofung durch das Finanzamt Potsdam fir die Jahre 2004 bis 2007
abgeschlossenen, Durch die Prifungsfeststellungen wurde der Verlustvortrag zur Gewerbe-
steuer aufgebraucht, Fur das laufende Kalenderjahr nun ist eine Gewerbesteuerbelastung in
Héhe von ca. 24,5 Tsd. Euro zu erwarten. Hierfur wurde eine Steuerriickstellung gebildet.
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In den ,Sonstigen Rickstellungen" sind folgende Rickstellungen enthalten:

Euro
Altanschliefergebithren 400.000,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 355.000,00
Schénheitsreparaturen 40.881,22
Wirtschaftsprifung 35.000,00
Urlaubsverpflichtung 21.206,12
Steuer- und sonstige Beratung 15.548,49
Berufsgenossenschaft 14.744,70
Jahresabschlusskosten 14,283,23
Prozesskosten Flugrouten 7.500,00
804.163,76

Verbindlichkeiten

Zu den Fristigkeiten sowie Sicherungen der Verbindlichkeiten wird auf den Verbindlichkeitens-
piegel verwiesen,

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Kosten flr Altanschlieferbeitrdge in Hohe
von 577,0 Tsd. €. enthalten. Diese setzen sich aus 177,0 Tsd. € bezahlte AltanschlieRerbeit-
rage sowie 400,0 Tsd. € fur die Zufuhrung zur Ruckstellung Altanschlielergebtihren zusam- .

men.

Die Steueraufwendungen enthalten Nachzahlungen zur Gewerbesteuer fUr die Jahre 2007 bis
2010 in Héhe von 262,0 Tsd. €. sowie Umsatzsteuer fir die Jahre 2004 bis 2007 in Hohe von
76,4 Tsd. €. Diese Steuernachzahlungen resultieren aus der in 2011 abgeschiossenen Be-
triebspriifung des Finanzamtes Potsdam flr die Jahre 2004 bis 2007.

Sonstige Angaben

Die Zahi der durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug in 2011

darunter
Beschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Geschaftsfiihrung 1 -
Kaufmannische Angestellte 18 4
Technische Angestelite 15,25 3,75
Hausmeister, Reinigungspersonal 14,5 o1

47,75 13,25

Die Gesellschaft beschaftigte in 2011 zwei Auszubildende.

Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Carsten Fischer - Geschaftsfihrer

Auf die Angabe der Bezlige des Geschaftsfihrers wird gemaR § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.



Mitglieder des Aufsichisrates

Frau Barbara Neidel
- Vorsitzende -

Herr Maximilian Tauscher
- stellvertr. Vorsitzender -

Herr Michael Grubert

Herr EImar Prost
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Dezernentin fur Bau- und
Wohnungswesen

Kreisordnungsdezernent i. R.

BUrgermeister

Geschaftsfuhrer

Herr Dr. Klaus Nitzsche freiberuflicher Ingenieur

Frau Ute Hustig Burgermeisterin

Herr Klaus-Jirgen Warnick Wahlkreismitarbeiter

Herr Ermbrecht Rindtorff Rechtsanwalt

Frau Dr. Kornelia Kimpfel Tlerarztin

Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin

Herr Horst Heilmann Rentner

Die Aufwendungen fir den Aufsichtsrat betrugen in 2011 Tsd. € 1,7 (davon Sitzungsgelder
Tsd. € 1,4)

Fir den Ankauf von 52 Wohnungen und 17 Gewerbeeinheiten wurde zur Fremdfinanzierung
ein Darlehensvertrag Uber 7,0 Mio. € als Roll-over-Kredit auf Basis 3-Monats-Euribor zzgl.
Marge fir eine erste Periode bis 31.03.2014 geschlossen. Die Absicherung des Zinsande-
rungsrisikos erfolgte durch einen Zinsswap mit einem synthetischen Festsatz von 5,8 % p. a.
Der anfangliche Tilgungssatz betrégt 1,25 % p. a. Per 31.12.2011 wurde nach Mitteilung des
Darlehensgebers der Zinsswap auf Basis der Marktwerte indikativ mit - 555.338,12 € bewertet.

Vorschlag fur die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschaftsjahr 2011 endet mit einem Jahresfehlbetrag i. H. v. 695.136,57 €.
Der Geschéaftsfuhrer der gewog Kleinmachnow mbH schldgt den Gesellschaftern vor, den
Jahresfehlbetrag den Gesellschaftsvertraglichen Ricklagen zu entnehmen.,

Kieinmachnow, 22.05.2012

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH - gewog -

a’./.
-
e
-

Carst‘éh Fischer
P
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verbindlichkeitenspiege! 2011
verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter tber
1Jahr 1-5 Jahre 5 lahre
Eurc Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegeniiber 47.893.687,92 1.016.099,17 5.056.213,16  41.821.375,59
| Kreditinstituten 48.677.755,59 965.648,95 4,.593.497,49 43.118.609,15
verbindlichkeiten gegeniiber 6.488.032,55 237.931,10 1.087.057,48 5.163.043,97
anderen Kreditgebern 5.734.556,97 217.256,62 972.855,41 4.544.444,94
Erhaltene Anzahlungen 2.182.766,49 2.182.766,49
2.113.792,83 2.113.792,83
Verbindlichkeiten aus 1.105.917,51 80.019,69 0,00 1.025.897,82
Vermietung 1.042.481,30 47.460,25 0,00 995.021,05
Verbindlichkeiten aus 11.355,80 11.355,80
Betreuungstdtigkeit 371,57 371,57
!I Verbindiichkeiten aus 3.508.698,98 3.508.698,98
! Treuhandverpflichtungen 4.190.368,14  4.190.368,14
| Verbindlichkeiten aus 613.663,78 613.663,78
1 Lieferungen und Leistungen 223.275,28 223.275,28
[/
| Verbindlichkeiten gegenlber 149.693,94 149.693,94
' Gesellschaftern 90.965,74 90.965,74
L
' Sonstige Verbindlichkeiten 454.408,89 454.408,89
! 44.362,88 44.362,88
62.408.225,86 8.254.637,84 6.143.270,64  48.010.317,38
62.117.930,30 7.893.502,26 5.566.352,90 48.658.075,14

1

F
. Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

| Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind alle durch Grundpfand-

!
|
|
!
|

- rechie sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.
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Lagebericht zum Geschéftsjahr 2011

I Darstellung des Geschiftsverlaufs

1. Gesamtgesellschaftliche - und Branchenentwicklung

Das Jahr 2011 war durch einen kraftigen Aufschwung der deutschen Wirtschaft gepragt.
Nach Berechnungen des Statischen Bundesamtes wuchs die deutsche Wirtschaft wie
bereits im Jahr davor kriftig. Damit setzte sich der konjunkturelle Aufholprozess der
deutschen Wirtschaft auch im zweiten Jahr nach der Wirtschaftskrise fort. Der
wirtschaftliche Aufschwung fand allerdings hauptséchlich in der ersten Jahreshalfte statt.
In der zweiten Jahreshalfte kiihlte sich die Konjunktur deutlich ab.

Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschépfung aller Wirtschaftsbereiche im
Jahr 2011 um 3 % gegenuber dem Vorjahr.

Der Kernbereich der Immobilienwirtschaft, das Grundstiicks- und Wohnungswesen,
erreichte eine Bruttowertschpfung von 267 Milliarden €. Dies entspricht einem Anteil von
11,6 % der Gesamtwirtschaftsleistung. Darin enthalten ist die Wertschépfung aus
Vermietung, Vermittiung und Verwaltung von Gewerbe- und Wohnimmobilien sowie

Grundsticken.

Hauptsdchlich die Binnennachfrage pragte 2011 das Wachstum bei weiterer sich
dynamisch entwickelnder AuRenwirtschaft. Die starksten Nachfrageimpulse der
Binnenwirtschaft kamen hauptsédchlich aus den Ausristungsinvestitionen. Durch
gemeinsame Investitionen des Staates und der Unternehmen konnte damit ein Grofteil
der Rickgdnge aus dem Krisenjahr 2009 wieder aufgeholt werden. Auch die
Bauinvestitionen erhhten sich im Jahr 2011 so stark wie seit 1994 nicht mehr. )

Die Hauptstiitze der Konjunktur war jedoch der private Konsum. Die Konsumausgaben
haben im Jahr 2011 mit + 1,1 Prozentpunkten knapp den gréBten Anteil am Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen die Konsumausgaben um
real 1,4 %, dabei zeigten sich vor allem die privaten Haushalte konsumfreudig. Mit einem
Wachstum von 1,5 % stiegen die realen Konsumausgaben privater Haushalte so stark
wie zuletzt vor 5 Jahren. Dem gegeniiber stiegen auch die verfigbaren Einkommen um
32 %. Der Verwendungszweck der privaten Haushalte konzentrierte sich im
Wesentlichen auf Verkehr und Kommunikation. Nominal sind jedoch auch die Ausgaben
der Haushalte fir das Wohnen, das heiRt die Nettokaltmiete sowie die kalten und
warmen Betriebskosten gestiegen. Bereinigt um die Preissteigerung, die 2011 bei 2,3 %
lag, ergibt sich allerdings ein Minus von 0,6 %. Hier schiégt sich vor allem der geringe
Anstieg der Nettokaltmieten im Wohnungsbestand nieder, der 2011 bei 1,2 % lag und
damit deutlich unter der Inflationsrate. Die Energiepreise fir Haushaltsenergie stiegen
dagegen mit einem Plus von 9,5 % und trieben damit die Nebenkosten und somit die
Bruttomieten in die Hohe.

Die konjunkturellen Erwartungen fur 2012 haben sich im letzten Halbjahr 2011 deutlich
eingetriibt, so dass nach gutem Wachstum im vergangenen Jahr die deutsche Wirtschaft
2012 im Mittel stagnieren wird. Die Krise der Staatsfinanzen in einer Reihe von Landemn
der Europdischen Wahrungsunion, die davon ausgehende aulergewdhnlich grofie
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Verunsicherung sowie die aligemeine weltwirtschaftliche Abschwédchung belasten die
deutsche Konjunktur.

Der Brandenburger und Berliner Wohnungsmarkt war 2011, zumindest in den
Ballungsgebieten, von einer leicht wachsenden Dynamik gepragt. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen speziell im Bereich sanierter Altbauten steigerte zum Teil die Umsitze.
Mietpreissteigerungen, speziell bei Neuvermietung, waren méglich.

Infolge des gestiegenen Wohnungsbedarfs in Ballungsgebieten und GroRstédten,
beglnstigt durch die ginstigen Kreditkonditionen auf den Finanzmaérkten, entwickeln sich
die Bauinvestitionen, insbesondere im Wohnungsbau, sehr dynamisch.

Aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der Bevéikerung wird mit
einem wachsenden Bedarf an kleineren und mittleren Wohnungen zu rechnen sein.
Zumindest im sogenannten Speckglrtel des Landes Brandenburg im engeren
Verflechtungsraum zu Berlin wird auch weiterhin der Bedarf an Ein- und
Zweifamilienhdusern sowohl als Kauf- als auch als Mietobjekt bestehen bleiben. Vor dem
Hintergrund der weiterhin bestehenden konjunkturellen Entwicklung und der in letzter Zeit
einhergehenden Lohn- und Gehaltssteigerung, die sich in den jungsten Tarifabschlissen
ausdrUcken, wird eine Steigerung der Wohnungsmiete zukunftig verstérkt wieder maglich

sein.

Diese Rahmenbedingungen fohrten fir die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH im Jahr 2011, auch durch ihren Standortvorteil, zu einer gesicherten
und verfestigten Nachfrage nach Wohnraum und Geschéftsraum, so dass ein Leerstand
im Wesentlichen nicht zu verzeichnen war.

Umsatzentwicklung/Geschiftsumfang

Den Markterfordernissen angepasst beschrinkte die Gesellschaft ihre Tatigkeiten im
Wesentlichen auf die Verwaltung, Modernisierung und Instandhaltung des eigenen
Bestands sowie auf die Verwaltung von Wohnungen und Gewerbe fir Dritte und von

Wohnungseigentumsanlagen.

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

dem Umland.

Eine zum Teil relativ hohe Flukiuation in den eigenen und verwalteten Mietbesténden
fithrte zu einem hohen Aufwand bei der Verwaltung und Vermietung von Wohn- und

Gewerberaum.

Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen betrug per
31.12.2011  1.242 Wohneinheiten. Weiterhin gehéren zum Bestand 49
Gewerbeeinheiten, 15 unbebaute Grundstiicke sowie 851 Stellplatze, von denen 262
Stellplatze von der Gemeinde Kleinmachnow im Entwicklungsgebiet Stolperweg
angemietet wurden. Zusatzlich wurden 13 Wohnungen von Investoren durch die
Sesellschaft angemietet und zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an
<leinmachnower Blurger weiter vermietet.

Jer Bereich der Verwaltung fur Dritte, der in den letzten Jahren in seiner Form immer
Jsielschichtiger geworden ist, hat sich im Jahr 2011 im Bestand vermindert. Insgesamt
serwaitet die Gesellschaft 1.187 Wohnungen, 59 Gewerbeeinheiten, 421 Stelipldtze und
54 unbebaute Grundstiicke im Bereich der Drittverwaltung.
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Noch immer verwaitet die Gesellschaft Wohnungen und unbebaute Grundsticke im
Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow fur die Bereiche ,ehemaliges Volkseigentum®,
ehemalige staatliche Verwaltung gemall § 6 der VO vom 10.07.1952 und fUr unter
Pflegschaft bzw. Bestallung gestellte Grundstiicke. So verwalten wir noch 28
Wohnungseinheiten des ,ehemaligen Volkseigentums®, welche restitutionsbehaftet sind,
und 8 Wohnungseinheiten, die wir ohne Auftrag verwalten, da hier die Eigentimer nicht
bekannt oder nicht auffindbar sind. Daneben verwalten wir 573 Wohnungseinheiten in
Wohnungseigentumsanlagen, die zum Teil von uns selbst errichtet wurden.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betrdgt fir den Bereich der
Verwaltung fur Dritte 250,36 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fir den eigenen
Wohnungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 269,81 € pro Verwaltungseinheit
und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes im Verwaltungsbereich
ergeben sich Verwaltungskostensatze von 334,09 €/Jahr fiir den Drittverwaltungsbereich
und 393,64 €/Jahr fur den eigenen Bestand pro Verwaltungseinheit.

Die Gesellschaft hat in den vergangenen Jahren in groBem Umfang Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt sowie umfangreiche Neubaumafnahmen
abgeschlossen. Daraus resultierend verfugt die Gesellschaft zum Uberwiegenden Teil
Uber einen zeitgemadRen und modern ausgestatteten Wohnungsbestand, der bislang
immer noch ausreichend nachgefragt wird.

Aufgrund dieser konkreten Rahmenbedingungen und dem bereits erwdhnten
Standortvorteil war im Geschéftsjahr 2011 kein nennenswerter vermietungsbedingter
Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen Leerstdnde resultieren im Wesentlichen
aus Wohnungswechsel bzw. Instandhaltungsmalnahmen.

Die Erlésschmélerungen der Netto-Sollmieten betrugen 2011 83,7 Tsd. €.

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

und Neuvermietungen.

Kindigungen von umfangreichen Verwaltungsaufiragen im Jahr 2011, deren Wirkung
sich erst im Jahr 2012 voll entfalten wird, filhren zu sinkenden Ertragen im Bereich der
Drittverwaltung. Die Gesellschaft wird versuchen, durch den Neuabschiuss von
Verwaltervertrdgen die Ertragsverluste zu kompensieren.

Mit der P & E mbH Kleinmachnow schloss die Gesellschaft einen Vertrag Uber
Projektsteuerungsaufgaben fur die Entwicklungsgebiete "Wohnen und Arbeiten" und
 Forster-Funke-Allee”, wofirr die Gesellschaft entsprechende Honorare erhalt.

Seit dem 01.01.2001 betreibt die Gesellschaft das sich im Eigentum der Gemeinde
Kleinmachnow befindliche Freibad ,Kiebitzberge". Grundiage ist der Betreibervertrag vom
22.12.2000. Fiir den Betrieb und die Verwaltung des Freibades erhalt die Gesellschaft
von der Gemeinde Kleinmachnow einen jahrlichen Zuschuss, der auf der Basis eines
abgestimmten Wirtschaftsplanes ermittelt wird und die laufenden und auferordentlichen
Instandhaltungskosten beriicksichtigt. Mit der jéhrlichen Abrechnung der Kostenstelle
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werden erwirtschaftete Uberschilsse an die Gemeinde Kleinmachnow ausgezahlt bzw.
Fehlbetrdge gefordert.

Von den neun in Nuthetal parzellierten Grundstiicken wurden vier Grundsticke verkauft.
Der Grundsticksverkehr stelit sich flr das Jahr 2011 wie folgt dar:

Grundstlicksverkaufe

Driftkamp 14 195.000 €

Stahnsdorfer Damm 39 215.000 €

Teilflache Beethovenstralle 3.000 €

2 Grundstiicke unbebaut in Nuthetal 210.000 €
§23.000 €

Grundsticksankadufe

Zum Springbruch | + 11 Rehbriicke 660.000 €

Adolf-Grimme-Ring 7 Kleinmachnow 1.230.000 €
1.890.000 €

Laufende Investitionen

Die Investitionen im Berichtsjahr konzentrierten sich mit 930,1 Tsd. € auf den Neubau
eines Gebiudes mit sechs Wohneinheiten im Meiereifeld, sowie die Erhaltung des
Bestandes durch laufende und  auBerordentliche Instandbaltungs- und

Sanierungsmafnahmen.
Der Aufwand fur die Instandhaltung betrug im Berichtsjahr 1.327,2 Tsd. € Darin

enthaiten sind Mafinahmen von erheblichem Umfang, wie z. B. die Strangsanierung im
Haus Forster-Funke-Allee 71, der Ausbau und die Sanierung einer Praxis im Arztehaus
sowie die Fassadenddmmung und Gestaltung der Auflenanlagen im Zehlendorfer
Damm 109. Des Weiteren musste der Fahrstuhl im Objekt Férster-Funke-Allee 108

erneuert werden.

Finanzierungsmafnahmen

Im Berichtsjahr wurde ein Darlehen von 1 Mio € fir den Ankauf eines Baugrundstiickes in

Kleinmachnow aufgenommen.
Fur bestehende Kredite wurden Proiongationen bzw. Umschuldungen auf niedrigem und

damit glinstigem Zinsniveau vorgenommen.

Die bestehenden Kredite wurden (berwiegend bei Hypothekenbanken aufgenommen
und sind dinglich gesichert. Die Zinsbindungsfristen liegen Uberwiegend bei 10 Jahren.

Im Berichtsjahr wurde ein Kreditvolumen von 10.173,9 Tsd. € umgeschuldet bzw.
prolongiert.

Fiur Kredite, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, wurden
Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen bis zum Jahr 2014 vorgenommen. Unter
Ausnutzung des momentan noch gunstigen Zinstiefs ist die Gesellschaft bemuht, weitere

Forward-Darlehen abzuschlieften.
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Die ersparten Zinsen werden zum Teil fur héhere Tilgungssédtze genutzt. Insgesamt
wurde und wird mit diesen Umschuldungen die Gesamtkreditlast gesenkt.

Eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist zurzeit nicht zu
befurchten. Die Immobilien sind mit langfristigen Krediten finanziert und wir haben
Forward-Darlehen abgeschlossen. Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzierungs-
konditionen kénnten sich jedoch unglnstig entwickeln. Um moglichen Risiken, wie
Liquiditatsengpéssen und Zinsdnderungsrisiken vorzubeugen, werden wir mit Hilfe
unseres Risikomanagements den Bereich Finanzierung kontrollieren.

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

Im Berichtszeitraum wurden von der ILB Aufwendungsdarlehen in Héhe von 38,6 Tsd. €
und Aufwendungszuschilsse in Hohe von 39,4 Tsd. € gewahrt.

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

per 31.12.2011 per 31.12.2010
Geschaftsfiihrung 1 1
kaufmannische Angestellte 17 17
(davon Teilzeit beschéttigt) 3 4
technische Angestellte 14 12
(davon Teilzeit beschaftigt) 3 3
Hauswarte u. Reinigungspersonal 15 15
(davon Teifzeit beschattigt) 6 5
Auszubildende 2 2
Summe 49 47

Die Personalsteigerung resuitiert aus langfristiger Krankheit einer Mitarbeiterin, deren
Stelle befristet neu besetzt wurde und dem stichtagsbezogenen Uberlappen einer
Neubesetzung einer Technikerstelle im Freibad.

Das Durchschnittsalter der Angestellten einschlieBlich Geschaftsfihrung liegt bei
47 .4 Jahren.

Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemiihten wir uns, wie bereits in den Vorjahren, um eine maglichst
dkologische Bewirtschaftung unseres Immobilienbestandes. So erfoigten eine ganze
Reihe von InstandhaltungsmaRnahmen in den Bereichen Dach, Fassade und Heizung
nach der EnEV 2009 mit dem Ziel der Einsparung von Heizenergie.

Fur ein Mehrfamilienhaus wurde im Zusammenhang mit der Sanierungsplanung eine
energetische Untersuchung beauftragt. Weitere Objekte werden folgen.

Im Neubau von 6 Wohneinheiten im Meiereifeld wurde eine Niedrigbrennwerttherme mit
solarer Unterstitzung installiert. Aufierdem wurde ein zentrales Liftungssystem installiert
mit Warmetauscher, um Warmeverluste zu vermeiden.

S
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7. Risikomanagement

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

wurde.

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikohandbuch

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

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

regelméflige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere (ber die aktuelle

Liquiditédtslage.

Die Geschéftsfiihrung ist der Auffassung, dass durch dieses System alle relevanten
Risiken frOhzeitig erkannt werden und entsprechende Gegenmaflnahmen vorbereitet

werden kénnen.

8. Wesentliche wichtige sonstige Vorgdange

Im Berichtsjahr wurde die Gesellschaft mit der AltanschlieBerproblematik konfrontiert. Fir
die Bereiche Kleinmachnow und Nuthetal ist mit Bescheiden zu rechnen, die ein
Gesamtvolumen von ca. 580 Tsd. € ausmachen werden. Die Bescheide werden Gber 3
Jahre bis zum Jahr 2013 erstellt. Erste Zahlungen erfclgten bereits im Berichtsjahr, fiir
weitere Zahlungen wurden Rickstellungen in Héhe von 400 Tsd. € gebildet. Gegen die
Bescheidung der AltanschlieRergebihren geht die Gesellschaft in zwei Musterklagen vor,
deren Ergebnis Auswirkung auf alle Bescheide haben wird.

Im Ergebnis der Betriebspriifung durch das Finanzamt fur die Jahre 2004 — 2007 werden
Umsatzsteuernachzahlungen in Héhe von 1028 Tsd. € gefordert, die in die
Verbindlichkeiten einflieRen. Dagegen wurde Einspruch eingelegt.

Ebenfalls im Ergebnis der Betriebsprifung wurde die Wertigkeit des Anlagevermdgens
nicht anerkannt. Daraus resultieten Gewerbesteuernachzahlungen in Héhe von
279,5 Tsd. €.

Im Wesentlichen verursachten diese Ereignisse das negative Betriebsergebnis.
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. Vermogenslage

Der Vermdgensaufbau der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktiva
Langfristiges Vermégen

Sachanlagen und immaterielle
Vermégensgegenstédnde
Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
Liquide Mittel

! Bilanzvolumen
'

Passliva

. Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

l Mittel- und kurzfristiges Kapital
Riickstellungen
Verbindiichkeiten

Bilanzvolumen

—— e
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31. Dezember Verdnde-
2011 2010 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
91.483,2 97,2 89.797.6 96,0 1.685,6
21 0.0 21 00 0,0
91.4853 97,2 89.799.7 960 168586
363,7 0,4 2177 0,2 146,0
2.309.1 24 35629 38 -1.2538
26728 28 37806 40 -1.1078
9415681 1000 93.580.3 1000 577.8
37.400,6 39,7 38.095,7 40,7 -695,1
54.308,2 577 54,3414 581 -33,2
91.708.8 97.4 92.437.1 988 -728.3
9287 1,0 379,5 0,4 549 2
1.520.6 1,6 7637 08 756,9
24493 2.6 11432 12 1.3061
941581 1000 935803 10QQ 5778
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Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2011 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermogens- und Schuldteilen volistandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen
gebundene Vermagen wird vollstandig durch langfristig zur Verfligung stehendes Kapital

finanziert.
Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fur das Jahr 2011 39,7 % und ist gegentiber
dem Vorjahr leicht gesunken.

Die Hehe der Eigenkapitalquote liegt Uber dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternehmen.

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

2011 2010 2009 2008 2007
Bilanzvolumen (Mio. €) 94,2 93,6 94,5 85,1 96,4
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich 37,4 38,1 79 3786 36,9
- Quote (%) 39,7 40,7 40,1 39,5 38,3 .
Langfristiges Vermogen 91,5 89,8 92,0 93,6 94,4

(Mio. €)

. Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2011 ausgeglichen. Die Gesellschaft kam thren
Zahl_ungsverpﬂichtungen stets fristgerecht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten
vereinbart, stets gezogen werden.

|

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

2011 2010
Tsd. € Tsd. €
Stand 1. Januar 3.562,9 2.257 1
Veranderung des Liquiditatssaldo J.1.2538 1.305,8

Stand 31. Dezember 2.309.1 3.562.9
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Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen

Finanzmittel transparent.

2011
Tsd. € Tsd. €

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis -695,1

Abschreibungen auf Gegensténde des

Anlagevermogens 1.725,6
Gewinn aus dem Abgang von
Verkaufsmalinahmen 0,0

Gewinn/Verlust aus Abgadngen von

Gegenstianden des Anlagevermégens -124.6
Tilgungspotenzial 905,9 905,9

Einnahmen aus VerkaufsmalRnahmen 0,0

Veranderungen

im Umlaufvermégen -146,0
der kurzfristigen Passiva 1.306.1

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit  2.066,0
Finanzierungstatigkeit

PlanmaRige Tilgung langfristiger Verbind-

lichkeiten -1.071,9 -1.071.8
Tilgungspotenzial nach planméagigen Tilgungen -166,0

Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 1.038,7

Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten 0.0
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -33.2
Investitionstéatigkeit

investitionen in langfristige Vermégens-

gegensténde -3.920,5

Einnahmen aus Abgang von langfristigen

Vermdgensgegenstanden 633.9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.286.6
Verdnderung des Finanzmittelbestandes -1.253.8
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 2.3091

-1.030,1

46,2
-73,6
-1.057,5

Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resuitiert aus der Investitionstétigkeit.

Die im Berichtsjahr durchgefihrten Investitionen wurden aus Uberschissen der laufenden
Geschaftstétigkeit finanziert. Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde

zur Tilgung langfristiger Kredite eingesetzt.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermafen dar:
Liquide Mittel 2011 2010 2009 2008 2007
per 31.12. (Tsd. €) 2.309,1 3.562,9 2.257 1 1.273,4 1.485,9
v. Ertragslage
Verande-
2011 2010 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd.€

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung  8.030,4 83,4 7.926,7 80,9 103,7

Umsatzerlose aus dem Verkauf von

Grundstiicken 0,0 0,0 672,0 6,9 -672,0
Andere Umsatzerlése und Ertrége 1.386,1 14,4 1.306,9 13,3 79,2
Bestandsverdnderungen 217.4 22 -111,9 -11 329,3

9.6339 1000 97937 1000 -1598

Betriebskosten und Grundsteuer -2.1528 -223 -1.862,9 -19,0 -289,9

Instandhaltungsaufwand -1.317,8  -13,7 -883,2 -9,0 -4346
Personalaufwendungen -1.516,8 -15,7 -1.470,2 -15,0 -46,6
Abschreibungen -1.7256 -17.9 -2.175,4 -22,2 4498
Zinsaufwand -1.879,2 -19,5 -1.839,7 -19,8 60,5
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -28,6 -0,3 -6525 -5,6 523,9
Ubrige Aufwendungen -1.460,3 -152 -7758 -80 -6845

-10.081,1 -104.6 -9.659,7 -986 -4214

Geschéftsergebnis -447 2 4.6 1340 14 -581.2
Zinsergebnis 38,6 211 17,5
Ergebnis vor Steuern -408.6 155,1 -563,7
Steuern -286.5 10,0 -296,5
Jahresergebnis -695.1 1651 -860.,2

Die Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resuitiert im Wesentlichen aus
Mieterhéhungen aus Staffelmietvertragen, aus vertraglichen Erhohungen im sozialen
Wohnungsbau und aus gesetzlich méglichen. Die Minderung der anderen Umsatzerlése und
Ertrage resultiert aus den gesunkenen Erlésen aus Betreuungstatigkeit und Erlésen aus
Projektsteuerung. Die gestiegenen Personalaufwendungen sind das Ergebnis von durch den
Aufsichtsrat beschlossenen Gehalts- und Lohnsteigerungen.
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V. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch zukunftig auf die Vermietung des
konkurrenzfdhigen Wochnungsbestandes und die Verwaltung fur Dritte beziehen.
Gegenwartig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- und Erragslage oder sogar auf den Bestand der Gesellschaft

haben kdnnen.

Ab dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fir den sozialen Wohnungsbau zum Teil
ausgelaufen. Die betreffenden Darlehen wurden durch die ILB zu den gleichen Bedingungen
bis 2014 prolongiert. Die erwartete Zinssteigerung ist derzeit ausgeblieben. Ein
Liquiditdtsabschwung wurde dadurch verhindert. Durch die ILB wurde jedoch angekiindigt,
dass mit dem emeuten Auslaufen der Zinsbindung eine Anhebung der Zinsen auf
Marktniveau erfolgen wird. Die ILB erwartet von der Gesellschaft bis dahin Sondertilgungen,
so dass bei Ansteigen der Zinsen die Wirtschaftlichkeit des Einzelobjektes erhalten bleibt.

Solange das Zinstief anhalt bzw. die Zinsen weiter moderat steigen, wird die Gesellschaft die
Umschuldung von Darlehen in Form von Forward-Darlehen weiter nutzen, um die
Zinsbelastung insgesamt =zu senken. In der langfristigen Finanzplanung und
Liquiditatsplanung wurde fUr die prolongierten weiteren auslaufenden ILB-Darlehen ein
Zinssatz von 6,5 % angenommen, sofern keine anderen Zinssétze vereinbart sind. Die sich
dadurch ergebende Ausgabensteigerung wiirde die geplante Liquiditdt der Gesellschaft

verkraften.

Fur den Standort Nuthetal und den Standort Kleinmachnow werden AltanschlieRergebihren
durch die Abwasserzweckverbinde ,Der Teltow" und  ,Mittelgraben" erhoben.

177,0 Tsd. € wurden bereits auf der Grundlage von Bescheiden im Berichtsjahr gezahlt. Fir
die Jahre 2012 und 2013 werden Bescheide in Hohe von weiteren 400,0 Tsd. € erwartet. Auf
der Grundlage von zwei Bescheiden sowohi an Kleinmachnow als auch an Nuthetal wurde
Klage gegen die Erhebung dieser Gebuhren erhoben. Fir alle anderen Bescheide wurde
Widerspruch eingelegt. Ein Widerspruchsbescheid ist bisher nicht ergangen.

Auf Grund der in den letzten Jahren ermittelten positiven Betriebsergebnisse und einer
Entscheidung des Finanzamtes bezilglich der Wertigkeit des Anlagevermégens, gegen die
Einspruch  eingelegt wurde, ergeben sich rlckwirkend Verpflichtungen  zur
Gewerbesteuerzahlung. Fiir die Jahre 2007 bis 2010 wurden bereits Zahlungen in Hohe von
279,5 Tsd. € geleistet. Fiir 2011 werden Gewerbesteuerzahlungen in Héhe von 24,5 Tsd. €

erwariet.

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2011 und der darauf basierenden 10-Jahres-
Planung wird eine Steuerprognose fir die ndchsten Jahre erstellt.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und
Gewerberaum wird sich die Gesellschaft auch zukiinftig weiter positiv entwickeln.

Die in der Zukunft geplanten Neubauvorhaben von insgesamt ca. 130 Wohnungen in
Kleinmachnow und Bergholz-Rehbriicke werden diese Basis weiter stérken.

Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrdge zu steigern.

Vi. Vorgidnge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschéftsjahres
eingetreten sind

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Geschaftsjahres nicht
eingetreten.
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VIl.  Voraussichtliche Entwickiung

Der verwaltete Wohnungsbestand an restitutionsbehafteten und privat verwaiteten Objekten
in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhausern wird in den nédchsten Jahren weiter
zurickgehen. Dafir werden wir voraussichtlich mit weiteren Verwaltungen von
Eigentumsanlagen betraut werden.

Im Méarz 2011 hat die Gesellschaft mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
6 Wohnungseinheiten im Meiereifeld begonnen. Fertigstellung war im Dezember 2011. Die
AuBenanlagen werden bis Mai 2012 fertiggestelit sein.

Derzeit lauft das VOF-Verfahren fir das geplante Objekt ,Barrierefreies Wohnen" in der
Heinrich-Heine-StralRe/Schillerstralle. Geplant ist die Errichtung von ca. 46 Wohnungen und
einer Gemeinschaftsfliche. Bei planméBigem Verlauf der Planung wird voraussichtlich im
Frihjahr 2013 Baubeginn sein. Mit der Gemeinde Kleinmachnow ist dazu ein
Erschlielungsvertrag zu schliefien.

In der Gemeinde Nuthetal OT Bergholz-Rehbriicke hat die Gesellschaft in Zentrumsnahe
zwei Baugrundstiicke erworben, die in naher Zukunft mit ca. 80 Wohnungen bebaut werden
sollen. Diese Wohnungen, fUr die es bereits jetzt eine ausreichende Nachfrage gibt, sollten
altersgerecht ausgestattet sein, um den Bedarf an Wohnraum f(r &ltere Menschen in der
Gemeinde Nuthetal zu decken.

In der BeethovenstralRe in Bergholz-Rehbriicke wurde im Berichtsjahr mit den geplanten
Strafenbaumafinahmen begonnen, in deren Rahmen fur die Wohnungen der
Beethovenstralle neue Stellpldtze geschaffen wurden. Die BaumaR3nahme wurde im April
2012 abgeschlossen. Damit erfuhr die Wohnanlage eine weitere Aufwertung, die die
Vermietungsmaoglichkeiten attraktiver gestaltet.

In der Verldngerung der Schubertstralle in Bergholz-Rehbriicke erschlieit die Gesellschaft
funf der parzellierten Grundstlicke. Der Strallenneubau erfolgt mit ErschlieBungsvertrag
zwischen der Gesellschaft und der Gemeinde Nuthetal. Mit dem Abschluss der Arbeiten ist

im Mai 2012 zu reichnen.
Im Bereich der Vermietung wird eine stabile Lage prognostiziert.

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

In den fast vollstindig neu gebauten und sanierten Bestdnden der Geselischaft sind
Mieterhohungen nur bedingt durchsetzbar. Geschlossene Staffelmietvereinbarungen werden
sich in den kommenden Jahren nicht im vollen Umfang durchsetzen lassen. Vertragliche
Mieterhdhungen im  sozialen Wohnungsbau werden durch  Minderung der
Aufwendungsdarlehen und -zuschiisse bis zum Auslaufen derer kompensiert.

Gesetzlich mégliche Mieterhéhungen sind wirksam nur im Altbaubestand durchsetzbar und
fohren zuk(nftig zu keinen  erheblichen  Umsatzsteigerungen.  Umfangreiche
Umsatzsteigerungen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und
Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie z. B. durch Neubau und Ankauf.

Durch den hohen Einsatz von Fremdkapital beim Neubau und der Sanierung der Besténde
ergeben sich relativ. hohe Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten. Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft wird sich auch durch die planméfigen Tilgungen im
Zusammenwirken mit den infolge von aulerplanmailigen Abschreibungen gesunkenen
laufenden Abschreibungen nur unwesentlich verandern.

Der Zinsaufwand wird weiter planmafig sinken und nur durch die Zinsaufwendungen infolge
des Auslaufens der Sozialbindungen einer Belastung unterliegen.
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Das prognostizierte Betriebsergebnis wird sich unter diesen Voraussetzungen in den
nachsten 10 Jahren im positiven Bereich bewegen.

In den Folgejahren werden sich die Instandhaltungskosten auf relativ gleich bleibendem
Niveau bewegen. Die Gesellschaft wird auch weiterhin in die Instandhaltung lterer Gebdude
investieren, gleichzeitig werden bereits sanierte bzw. neu gebaute Objekte einen

ansteigenden Instandhaltungsaufwand verursachen.

Die Entwicklung der liquiden Mittel ist in Abh&ngigkeit des jeweiligen Instandhaltungs- und
Bauvolumens, den sich verandernden Zins- und Tilgungsaufwendungen zu sehen und dem
damit verbundenen Zufluss an Eigenkapital aus der Verdufierung von Grundstiicken des
Umlauf- und Anlagevermégens. Darlber hinaus erwirtschaftet die Gesellschaft liquide Mittel

aus der laufenden Geschéftstatigkeit.

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

Kleinmachnow, 22.05.2012

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mkiH

Carsten Fischer

/
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Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiiftsleitung so-
wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungs-
plan fiir die Geschiftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dar-
iiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation
fiir die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschéaftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Geschattsordnungen flr die Geschaftsflhrung und den Aufsichtsrat liegen vor. Sie
entsprechen den Bedlrfnissen des Unternehmens.

Regelungen zu einer Geschaftsverteilung erubrigen sich, da nur ein Geschéftsfiihrer
bestellt ist.

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und
wurden Niederschriften hieriiber erstelit?

Im Geschaftsiahr 2011 wurden fiinf Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit der Ge-
schéftsfiihrung durchgefihrt.

Gesellschafterversammlungen haben am 18. Marz, am 22. August und am
12. Dezember 2011 stattgefunden.

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

¢) In welchen Aufsichtsrdten und anderen Kontroligremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung

tatig?

Der Geschéftsfilhrer Herr Carsten Fischer ist in keinem weiteren Aufsichtsrat bzw.
anderen Kontrollgremien téatig.

d) Wird die Vergiitung der Organmitglieder {(Geschaftsleitung, Uberwachungsor-
gan) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Nein; die Gesellschaft ist gemaR § 288 HGB als kleine Kapitalgesellschaft i. S. d.
§ 267 Abs. 1 HGB von der Angabepflicht nach § 285 Nr. 9 HGB befreit. (vgl. § 96
Abs. 2 BbgKVerf)

44107 JA 2011
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkei-
ten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméBige Uberprii-
fung?

Ein den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan liegt vor.
Der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten sind ersichtlich.
Nach unseren Feststellungen wird auf der Grundlage dieser Regelungen, die den
Bedlrfnissen der Gesellschaft entsprechen, verfahren. Eine regelméaBige Uberprii-
fung erfolgt durch die Geschéftsfilhrung. In einer internen Geschéftsordnung, die
letztmalig im Januar 2011 Oberarbeitet wurde, sind zudem Vertretungsberechtigte,
Handlungsbevollméchtigte, Beauftragte benannt sowie Sondervolimachten, Abzeich-
nungsregelungen und Unterschriftsbefugnisse geregelt.

. b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?

Nein, solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

c) Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspriavention ergriffen
und dokumentiert?

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

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

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

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

Eine ordnungsgeméfle Dokumentation von Vertragen liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und
Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch in Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhénge
von Projekten - den Bediirfnissen des Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht den Bediirfnissen des Unternehmens.
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Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

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

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBllich der Kostenrechnung der GroéBe
und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Ja, das Rechnungswesen einschlie3lich der Kostenrechnung entspricht der GréRe
und den Anforderungen des Unternehmens.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditdtskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?

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

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

Ein Cash-Management ist nicht eingerichtet.

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

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

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

Controllingaufgaben wurden in 2011 vom Geschaftstihrer wahrgenommen. Es um-
fasste alle wesentlichen Unternehmensbereiche.

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

Tochterunternehmen und Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung be-
steht, existieren nicht.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem
a) Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale defi-

b)

d)

niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefdhrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

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

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

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

werden?
Die MaBnahmen reichen aus und erfiillen ihren Zweck.
Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die MaBnahmen sind dokumentiert. Die Beachtung und Durchfiihrung ist sicherge-
stelit.

Werden die Friihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschéaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Ja, die Fruhwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschéftsumfeld und Geschéftsprozess abgestimmt und fortlaufend
angepasst.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und De-

a)

b)

rivate

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

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

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

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

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

Es besteht ein Zinsswap uber ein Nominalvolumen von Mio. € 7,0 aus dem Jahr 2004
(Laufzeit: 31. Mérz 2014), der ausschlieBlich der Optimierung von Darlehens-
konditionen und der Begrenzung von Zinsdnderungsrisiken dient. Ein fristenkon-
gruentes Grundgeschéft liegt vor. Es bestehen keine spekulativen Elemente (Hed-

ging).

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

Festlegungen bezlglich einzusetzender Finanzierungsinstrumente, méglicher Part-
ner, Betragsgrenzen, Bewertungseinheiten und Hedgestrategien wurden von der Ge-
schéftsfihrung nicht getroffen. Dies erscheint auch in Bezug auf das im Geschafts-
jahr 2004 abgeschlossene, nicht spekulative Swapgeschéft nicht erforderlich.

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

Siehe Frage 5a).
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¢} Hat die Geschéfts-/Konzernleitung ein dem Geschiftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfiigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

- Erfassung der Geschifte,

- Beurteilung der Geschifte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschifte?

Da das in 2004 eingegangene Zinsderivat ausschlieBlich der Optimierung von Darle-
henskonditionen und der Begrenzung von Zinsanderungstisiken dient und andere Fi-
nanzinstrumente bislang nicht zum Einsatz kamen, wurden auch keine Festlegungen
zu Instrumentarien der Erfassung, Risikoanalyse, Bewertung und Kontrolle, zu Er-
folgskontrollen nicht der Risikoabsicherung dienender Derivatgeschafte, zu Arbeits-
anweisungen und zum Berichtswesen an die Geschéftsfiihrung getroffen.

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

Siehe Frage 5c).

e} Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlas-
sen?

Siehe Frage 5c).

f) Ist die unterjéhrige Unterrichtung der Geschétfts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Siehe Frage 5c).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a) Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende In-
terne Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstindige Stelle oder

wird diese Funktion durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Es besteht keine interne Revision. Sie erscheint in Anbetracht der GréRe des Unter-
nehmens nicht erforderlich.

b) Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unterneh-
men/Konzern? Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Siehe Frage 6a).
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Welches waren die wesentlichen Titigkeitsschwerpunkte der Internen Revisi-
on/Konzernrevision im Geschéftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche
miteinander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Voll-
zZug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte
Mal iiber Korruptionspravention berichtet? Liegen hierliber schriftliche Revisi-
onsberichte vor?

Siehe Frage 6a).

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Méngel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?

Siehe Frage 6a).

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

Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Siehe Frage 6a).

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uber-
wachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und Mafinah-
men nicht eingeholt worden ist?

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

Wurde vor der Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Solche Kredite wurden nicht gewahrt.

Haben sich Anhaitspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBnahmen dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaB-
nahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in Teilma3nahmen)?

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedirftiger Geschéite oder MaBnahmen dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirf-
tig behandelte Geschafte und MafBBnahmen getatigt bzw. getroffen worden sind.
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d)

Haben sich Anhalitspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans ubereinstimmen?

Nein. Die Geschéfte und Maf3nahmen stimmen mit Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Ge-
schéftsordnung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans tberein.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

. b)

d)

Werden Investitionen {in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzaniagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisie-
rung auf Rentabilitait/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift?

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

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

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

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen lau-
fend Gberwacht und Abweichungen untersucht?

Es erfoigt ein projektbegleitendes Kosten- und Baufortschrittscontrolling anhand von
Baubiichern und verabschiedeten Bauplanen. Veranderungen, wie z. B. Verzégerun-
gen im Bauablauf oder eventuelle Erhéhungen der Baukosten, werden Uberwacht
und auf ihre Auswirkungen gepriift. Sofern erforderlich, werden entsprechende Ent-
scheidungen durch die Geschéftsfiihrung (gegebenentalls unter Einbeziehung der
Aufsichtsgremien) getroffen.

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

Wir haben im Rahmen unserer Prifung keine wesentlichen Uberschreitungen festge-
stelit.

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

Anhaltspunkte hierflir haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

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

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

Konkurrenzangebote werden eingeholt und bericksichtigt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

d)

f)

Wird dem Ubemachungsorgan regelmanig Bericht erstattet?

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

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

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Ge-
sellschaft.

Wurde das ﬁberwachungsorgan Uber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemiB abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berich-
tet?

Uber wesentliche Vorgénge wurde angemessen und zeitnah berichtet. Ungewohnli-
che, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman abgewickelte Geschéftsvorfille sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen liegen nicht vor.

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

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

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

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

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

Die Gesellschaft hat - nach vorheriger Erbrterung mit dem Aufsichtsrat - im Jahr 2009
eine D&O-Versicherung fiir Organe und leitende Angestellte abgeschlossen. Ein
Selbstbehalt wurde nicht vereinbart.
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g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungs-
organ offen gelegt worden?

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen besteht nicht.

b) Sind Bestédnde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Besténde existieren nicht,

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermodgenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungs-

quellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesent-
lichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?
Die Eigenkapitalquote betrdgt zum 31. Dezember 2011 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 39,7 %. Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen
nicht. Dem langfristig im Unternehmen gebundenen Vermégen (Tsd. € 91.485,3)
steht am Bilanzstichtag langfristiges Kapital von Tsd. € 91.708,8 gegeniiber (Uberde-
ckung: Tsd. € 223,5). Von dem langfristig zur Verfligung stehenden Kapital entfatlen
Tsd. € 54.308,2 auf Darlehen von Banken und Versicherungen. Wesentliche Investiti-
onsverpflichtungen bestehen am Bilanzstichtag nicht.

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

Es handelt sich nicht um einen Konzern bzw. ein Konzernunternehmen.
In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich

Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Im Geschaftsjahr 2011 erhielt die Gesellschaft Férdermittel in Héhe von Tsd. € 38,5
in Form von Aufwendungsdarlehen. In Héhe von Tsd. € 39,4 wurden im Geschéfts-
jahr 2011 Aufwendungszuschiisse ausgezahlt. Dariiber hinaus erhieit die Gesell-
schaft Tsd. € 1,0 Zuschisse von der Bundesagentur far Arbeit.

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

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen nicht.

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

Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Geselischaft
vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

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

Das Betriebsergebnis/Geschaftsergebnis (Tsd. € -447,2) setzt sich aus den Ergeb-
nissen der Sparten Vermietung (Tsd. €-419,6), EigentumsmaBnahmen/Verkaufe
Immobilien (Tsd. € 96,0), Betreuungstatigkeit (Tsd. € 17,1), Freibad (Tsd. € 10,9),
Bau- und Modernisierungstéatigkeit (Tsd. € -164,9) und der Projektsteuerungstatigkeit
(Tsd. € 13,3) zusammen.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen geprégt?
Das Jahresergebnis des Geschéftjahres 2011 in Héhe von Tsd. € -695,1 ist im We-
sentlichen beeinflusst von Gewerbesteuernachzahlungen fir die Jahre 2007 bis 2010

(Tsd. €262,0) und der Bildung einer Rickstellung fiir Altanschliesserbeitrage
(Tsd. € 400,0).

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

Nein, derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es wurden keine Konzessionsabgaben geleistet.

44107 JA 2011



Anlage IlI

Seite 12
Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen
a) Gab es verlustbringende Geschifte, die fur die Vermégens- und Ertragslage

b)

von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Im Bereich der Bau- und Modernisierungstétigkeit ergab sich aufgrund der verrechne-
ten Verwaltungskosten ein negatives Ergebnis in H6he von Tsd. € 164,9.

Der im Vermietungsergebnis vor Umlagen erzielte Verlust von Tsd. € 373,4 resultiert
insbesondere aus den im Berichtsjahr entstandenen Aufwendungen fiir Altanschlie-
Rerbeitrage (Tsd. € 577,0) und gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen (insge-
samt: Tsd. € 446,8). Demgegeniber verminderten sich die Abschreibungen aufgrund
der in 2010 vorgenommenen auBerplanmafigen Abschreibungen (Tsd. € 473,8;
2011: Tsd. € 0,0).

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

Die Gesellschaft ist unverdndert bemiht, die Verwaltungsgemeinkosten zu senken.

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbes-

a)

b)

serung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Der Jahresfehlbetrag ist im Wesentlichen durch Gewerbesteuernachzahlungen auf-
grund einer Betriebsprifung fir die Jahre 2007 bis 2010 und der Bildung einer Rick-
stellung fir noch zu zahlende AltanschlieBerbeitrage beeinflusst.

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

Ausschopfung der gesetzlich zuldssigen Mieterhéhungen im Bereich der Hausbewirt-
schaftung sowie Ausbau der Verwaltertatigkeit fur Dritte.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungebereich

(1) Die Auftragsbedingungen gellen fiir die Vertrige zwischen Wirtschafls-
prifem oder Wirtschaflspriifungsgesellschaften (im nachstehenden zusam-
menfassend Wirtschaftspriifer” genannt) und ihren Aufiraggebermn Gber Prii-
fungen, Beratungen und sonstige Auftrige, sowsit nlchl etwas anderes aus-
driicklich schriftich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgaschrieben ist.

(2) Werden Im Einzelfafl ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftspriifer und anderan Persanen als dem Auftraggeber
begriindet, so geiten auch gegeniber solchen Dritlen dis Bastimmungen der
nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarle Leistung, nicht ein be-
stimmter wirtschafllicher Erfoly. Der Auftrapg wird nach den Grundsitzen ord-
nungsmaliger Berufsausdbung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer Ist be-
rechtigt, sich zur Durchfihrung des Auftrages sachverstindiger Personen zu
bedianen.

(2) Die Beriicksichtigung ausldndischen Rechts bedarf — aufter bel betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schrifitichen Versinbarnung.

(3} Der Auftrag erstreckt sich, sowsit er nichl darauf gerichtst ist, nicht auf die
Priiffung der Frage, ob dle Vorschriften des Stevemechts oder Sondervor-
schrifien, wie z.B. die Vorschriften des Preis-, Weltbewerbsbeschriinkungs-
und Bewirtschaflungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt fir die Feststellung,
ob Subventtonen, Zulagen oder scnstige Vergiinstigungen In Anspruch
genommen werden kdnnen. Die Ausflihrung eines Auftrages umfafit nur dann
Priffungshandiungen, dle geziell auf dle Aufdeckung von Buchfdlschungen
und sonstigen UnregelmaBigkeiten gerichtet sind, wann sich bel der Durch-
fihrung von Priffungen dazu eln Anlal ergibt oder dlss ausdrbckdich schrifiich
vereinbart ist.

Sr) Andert sich die Rechislage nach Abgabe der abschlleBenden berufiichen
ulerung, so Isl der Wirtschaftapriifer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf
&nderungen oder sich daraus ergabende Folgerungen hinzuweisen,

3. Aufklérungsapflicht des Auftraggebers

{1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dal dem WirschaRsprafer auch
shne dessen besondere Aufforderung alle Fir die Ausfiihrung des Aufirages
notwendigen Unterlagen rechizeitlg vorgelegt werden und Ihm ven allen Vor-
3éngen und Umst@nden Kenntnis gegeben wird, dle fir die Ausflihrung des
Auftrages von Bedeutung sein konnen. Dies gitt auch fiir die Unteragen,
vorgange und Umsténde, die ersl wahrend der Tatigkeit des Wirtschafts-
oriifers bekannt werden.

2} Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstin-
ligkeit der vorgelegten Unteragen und der gegebenen Auskiinfte und Erkid-
ungen In einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schrifiichen Erklarung zu
sestatigen.

4. Sicherung der Unabhénglgkelt

Jer Auftraggeber steht dafiir ein, dal alles unterlassen wird, was die Unab-
Winglgkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefibrden kénnte. Dlas gilt
nsbesondere fir Angebote auf Anstellung und flir Angebote, Aufirge auf
slgena Rechnung 2u (bernehmen.

5. Berlchterstatiung und milndliche Auskiinfte

<at der Wirtschaftspriifer die Ergebnisse selner Ttigkeil schriftich darzu-
stellen, so isl nur die schrifliche Darstellung mafgebend. Bel Prilfungsauf-
rigen wird der Bericht, sowsit nichts anderes vereinbarl Ist, schriftlich
arsiattel, Miindliche Erklarungen und Auskdnfte von Mitarbeilem des Wirt-
schaftsprifers auBerhalb des erteillen Auftrages sind slets unverbindlich,

3. Schutz des gelstigen Elgentums des Wirtschaftspriifers

der Auftraggeber steht dafiir ein, dal die Im Rahmen des Auftrages vom Wirl-
schaftspriifer gefertigten Gutachten, Orpanisationspldne, Entwirfe, Zelch-
wungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesonderea Massen- und Kos-
anberechnungen, nur far selne eigenen Zwecke verwendet werdan.

7. Weltergabe elner berufiichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe bemnuflicher AuRerungen des Wirtschaftspritfers (Berichte,
Gutachten und dgl.) an elnen Drittan bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Wirtschaftsprifers, sowsit sich nicht bareits aus dem Auftragsinhalt die Ein-
willigung zur Weitargabe an einen bestimmten Dritten ergibt.

Gegeniiber einem Dritten haftet der Wirtschaftspriifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Dle Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers zu
Werbezwecken Ist unzul8ssig; eln VerstoR berechtigt den Wirtschaftsprifer
Zur fristiosen Kiindigung aller noch nlcht durchgefithrten Aufirige des Auf-
traggabers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei stwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprisfer. Nur bei Fehlschlagen der Nacherfiillung kann er
auch Herabsetzung der Vergiitung oder Ritckgéngigmachung des Vertrages
verlangen; kst der Auftrag von einem Kaufmann Im Rahmen seines Handels-
gewerhes, einer juristischen Parson des dffentlichen Rechts oder von elnem
difentlich-rechtlichen Sondervermigen ertsilt worden, so kann der Aufirag-
geber dla Riickgangigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
arbrachte Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherflillung fir ihn ohna
Interessa Ial. Soweit daniber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gill
Nr. 9.

(2) DerAnspruch auf Beseitigung von Mangeln muft vom Auftraggebar unver-
ziiglich schriftiich geltend gemachl werden. Anspriiche nach Abs. 1, die nicht
auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjdhren nach Ablauf eines Jahres
ab dem gesalzlichen Verjdhrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeilen, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
farmelie Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und

dgl) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-

schaftsprilfer auch Dritten gegenlber berichtigt werden, Unrichtigkeiten, die
gesignet sind, In der beruflichan Aukerung des Wirtschaftspriifers enthattene
Ergebnisse In Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Aukerung auch Dritlen
gegeniber zuriickzunehmer:. In den vergenannten Fallen ist der Auftraggeber
vom Wirtschaftspriifer tunlichs{ vorher zu héren,

9. Haftung

1} Fir geselzlich vorgeschriesbene Priffungen gilt dis Haftungsbeschrinkung
das § 323 Abs. 2 HGB.

(2} Haftung bel FahriBssigkeit, Einzefner Schadensfalf

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, st die
Haftung des Wirtschaftspriifers flir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahma wvon Schéden aus der Verletzung von Laben, Kdrper und
Gesundheit, bel einem fahridssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrénkt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haflung gegeniiber einer enderen Person als dam Aufiraggeber begrin-
det sein sollte. Ein einzelner Schadensfall Isl auch beziiglich eines aus
mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheltlichen Schadens gegeben.
Der einzelne Schadensfall umfaBt sdmtliche Folgen einar Pflichtverleizung
ohne Rickslcht darauf, ob Schiden In einem oder In mehreren aufein-
anderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabel gilt mehrfaches auf gleicher
oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als eln-
heitliche Pfichtverietzung, wenn dle betreffenden Angelegenheiten mit-
sinander in rechtichern oder wirtschafichem Zusammenhang stehen. In
diasamn Fall kann der Wirtschaftsprirfer nur bis zur Hbhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden, Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bel gesetzilch vorgeschrisbenen Pflicht-
priifungen.

{3) Ausschiullfristan

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschlu@frist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spéteslens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nichl innerhalb einer
Frist von sechs Monaten selt der schriflichen Ablehnung der Ersatzdeistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diesa Folge hingewiesen wurde.

Das Rechl, die Einreda der Varjahrung geitend zu machen, bleibl unberihri.
Dle Sétze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen mil
gesetzlicher Haftungsbeschriinkung.
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10. Ergiinzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

{1) Eine nachlrgliche Anderung oder Kiirzung des durch den Wirschafts-
pritfer geprifien und mi einem Bestitigungsvermerk versehenen Abschlus-
ses oder Lageberichts bhedarf, auch wenn elne Verbffentichung nicht slatt-
findet, der schefllichen Einwiligung des Wirlschaftsprifers. Hal der Wirt-
schaftspriifer elnen Bestdtigungsvermerk nichl erteili, so Ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftspriifer durchgefOhrie Prufung im Lagebericht cder
an anderer fir die Offentlichkell bastimmler Stelle nur mil schriflicher Ein-
willigung des Wirtschaflspriifers und mit dem von ihm genebmigten Wortlaut
zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschafisprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nichl weitarverwendel werden. Hat der Auftrapgeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendel, 5o hat er auf Verangen des
Wirtschaflspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Aufiraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfarligungen. Wailere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung geslalit.

11. Erginzende Bestimmungen fir Hilfelelstung In Steuersachen

(1) Der Wirlschaftsprifer ist berechligl, sowoh! bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondera Zahlenangaben, als richtig und vollstandig
zugrunde zu legen; dies gill auch fir Buchfilhrungsauftrége. Er hat jedoch den
Aufiraggeber auf von Thm festgestelile Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Sleuerheratungsauftrag umfa@t nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sel denn, dall der Wirtschaftsprifer hlerzu
ausdriicklich dan Aufirag Ubernommen hat. In dlesem Falla hat der Auf-
traggeber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen wesent-
lichen Unterlagen, insbesondsre Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen,
daB dem Wirlschaftspriifer eine angemassene Bearbeilungszeit zur Verfiigung
slahl.

(3) Maﬁgels einer anderwsliigen schrifichen Vereinbarung umfalt die
laufende Steuerberatung folgende, In dle Veriragsdauer fallenden Tallgkeilan:

a) Ausarbaitung der Jahressteuererklérungen fiir die Einkommensieuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensleuer-
erklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden
Jahresabschlisse und sonstiger, fir dle Besteusrung erforderlicher
Aufstlellungen und Nachwelse

b’

—

Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unler a) genannten
Steuem

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mil den
unier a) und b) genannien Erklérungen und Bascheiden

“d

-—

Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswerlung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unler a) genannien Stauermn

a) Mitwirkung in Elnspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a} genannlen Steuem,

Der Wirtschaftspriifer berlicksichligt bel den vorgenannten Aufgaben die
waesentliche verdfientlichie Rechtsprechung und Verwatiungsauffassung.

(4) Erhilt der Wirlschaftspritfer fiir dia laufende Steuerberatung ein Pauschal-
honorar, so sind mangels anderweltiger schrifflicher Vareinbarungen die unter
Abs. 3 d) und e) genannten Té#tigkeilen gesonderl zu honorieren.

(5) Dle Bearbeilung basonderer Einzelfragen der Einkommensteusr, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einhelishewsrtung und Vermbgensleuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonsligen Sleuem und Abgaben
erfolgl auf Grund elnes besorderen Auflrages. Dles gilt auch fir

a) die Bearbeilung slnmallg anfallender Steuerangelegenheilen, z.B. auf
dem Geblet der Erbschafisleuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerb-
slauer,

dle Mitwirkung und Verretung in Verfahren vor den Gerichlen der
Finanz- und der Verwallungsgerichisharkeit sowie in Sleuerstrafeachen
und

c) die beralends und gulachbiche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, KapitalerhGhung und -herabsetzung.
Sanlerung, Eintritt und Ausscheiden eines Geselischafiers, Betriebs-
verSuBarung, Liquidation und dergleichen.

b;

—

(6) Soweil auch die Ausarbeilung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusitzliche Tatigkeit Gbamommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
stwaiger basonderer buchméfiger Vorausselzungen sowie die Frage, ob alle
in Belrachl kommenden umsalzsteuemechtlichen Vergiinstigungen wakhs-
genommen worden sind. Eine Gewdhr fiir die vollstindige Edassung der
Unterdagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nichl (ber-
nommen.

12. Schwalgepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaisprifer ist nach MaRlgabe der Gesetze verpflichtet, dber alle
Tatsachen, die |hm Im Zusammenhang mil seiner Tatigkeit fir den Auf-
traggeber bekannl werden, Sillischweligen zu bewahren, gleichviel, ob es sich
dabei um den Auftraggeber selbsl oder dessen Geschéftsverbindungen
handell, es sei denn, dall der Aufiraggebaer ihn von dleser Schwelgepflichl ent-
bindet.

2) Der Wirtschafispriifer darf Berichle, Gulachten und sonstige schriftliche
ulerungen Gber die Ergebnisse seiner Taligkait Critten nur mil Einwilligung
des Aufiraggebers aushandigen.

{3) Der Wirschafisprifer ist befugl, ihm anverraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeilen
oder durch Dritle verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Aufiraggeber mit der Annahme der vom Wirtschafisprifer ange-
botenen Leistung in Verzug oder unteriéftl der Auftraggeber eine thm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so [st der Wirtschaftsprifer zur
frisllosen Kiindigung des Vertrages berechtigt. Unberiihrt bleibl der Anspruch
des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers enlslandenen Mebraufwendungen
sowie des verursachlen Schadens, und zwar auch dann, wenn der Wirf-
schafispriifer von dem Kindigungsrechl kelnen Gebrauch macht,

14, Vergitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch aufl Ersiatiung selner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Varschiisse auf Vergdtung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2} Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Ver-
giitung und Auslagenersatz ist nur mit unbestriftenen oder rechiskriftig fesl-
gestellten Forderungen zulBsslg.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirlschafispriifer bewahrt die im Zusammenhang mit der Efledigung
sines Auftrages lhm Ubergebenen und von ihm selbsl angsferligten Unterlagen
sowia den (iber den Auftrag gefihrten Schriftwechsal zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Aufirag hat der Wirschafls-
pritfer auf Verlangen des Aufiraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die
or aus Anlaft seiner Taligkeit fr den Auftrag von diesem oder fiir diesen
arhallen hat. Dies gilt jedoch nicht fidr den Schriftwechsel zwischen dem Wirt-
schaftspriifer und seinem Aufiraggeber und fr die Schrifistiicke, die dieser
barells in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftsprifer kann von
Unlerlagen, die er an den Auftraggeber zuriickplbt, Abschriften oder Folo-
koplen anferligen und zuriickbehalten.

16, Anzuwendendes Recht

Fir dan Aufirag, seine Durchfihrung und die slch hieraus ergebenden
Anspriche gill nur deulsches Rechl.



