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Geschaftsentwicklung in Kurzform

Anzahl der Wohnungen
- Verwaltung
- Eigentum (inkl.Anmietung)

Anzahl der Gewerbeeinheiten
- Verwaltung
- Eigentum

verwaltete Grundstiicke

Mitarbeiter

(in Tsd. €)

Bilanzvolumen

Eigene Mittel
in % der Bilanzsumme

Anlagevermégen

Umsatzeriose

Ergebnis

2007

2242
9441
1301

84
3
53

135

42

103.0121

36.890,2
35,8

84.387,2

9.990,0

107,4

2008

2267
1000
1267

103
51
52

128

45

101.907,2

37.143,9
36,4

93.565,9

9.068,4

324,2

2009

2435
1192
1243

113
61
52

122

45

102.219,5

37.421,8
36,6

81.976,5

9.159,8

277,8

2010

2494
1251
1243

113
61
52

122

47

38.095,7
40,7

89.799,7

9.905,5

165,1

2011

2429
1187
1242

108
59
49

69

49

100.737,4

37.400,6
371

91.485,3

9.416,5

-695,1
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Lagebericht zum Geschiftsjahr 2011

Darstellung des Geschiiftsverlaufs

1. Gesamtgesellschaftliche - und Branchenentwicklung

Das Jahr 2011 war durch einen kréftigen Aufschwung der deutschen Wirtschaft gepragt.
Nach Berechnungen des Statischen Bundesamtes wuchs die deutsche Wirtschaft wie
bereits im Jahr davor kraftig. 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 Jahreshdlfte statt.
In der zweiten Jahreshélfte kiihlte sich die Konjunktur deutlich ab.

Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche im
Jahr 2011 um 3 % gegeniiber dem Vorjahr.

Der Kembereich der Immobilienwirtschaft, das Grundsticks- und Wohnungswesen,
erreichte eine Bruttowertschépfung von 267 Milliarden €. Dies entspricht einem Anteil von
11,6 % der Gesamtwirtschaftsleistung. Darin enthalten ist die Wertschépfung aus
Vermietung, Vermittlung und Verwaltung von Gewerbe- und Wohnimmobilien sowie
Grundsticken.

Hauptséchlich die Binnennachfrage pragte 2011 das Wachstum bei weiterer sich
dynamisch entwickelnder AuRenwirtschaft. Die stdrksten Nachfrageimpulse der
Binnenwirtschaft kamen hauptsdchlich aus den Ausrlstungsinvestitionen. Durch
gemeinsame Investitionen des Staates und der Unternehmen konnte damit ein GroRteil
der Rickgédnge aus dem Krisenjahr 2009 wieder aufgeholt werden. Auch die
Bauinvestitionen erhéhten sich im Jahr 2011 so stark wie seit 1994 nicht mehr.

Die Hauptstitze der Konjunktur war jedoch der private Konsum. Die Konsumausgaben
haben im Jahr 2011 mit + 1,1 Prozentpunkten knapp den gréfiten 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
3,2 %. Der Verwendungszweck der privaten Haushalte konzentriete sich im
Wesentlichen auf Verkehr und Kommunikation. Nominal sind jedoch auch die Ausgaben
der Haushalte fir das Wohnen, das heiflt 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 schligt 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 fiir Haushaltsenergie stiegen
dagegen mit einem Plus von 9,5 % und trieben damit die Nebenkosten und somit die
Bruttomieten in die Hoéhe.

Die konjunkturellen Erwartungen fiir 2012 haben sich im letzten Halbjahr 2011 deutlich
eingetribt, so dass nach gutem Wachstum im vergangenen Jahr die deutsche Wirtschaft
2012 im Mittel stagnieren wird, Die Krise der Staatsfinanzen in einer Reihe von Landern
der Europdischen Wéhrungsunion, die davon ausgehende auRergewsthniich groRe



Verunsicherung sowie die allgemeine weltwirtschaftliche Abschwichung belasten die
deutsche Konjunktur.

Der Brandenburger und Berliner Wohnungsmarkt war 2011, zumindest in den
Ballungsgebieten, von einer leicht wachsenden Dynamik gepréagt. 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 GroRstidten,
begiinstigt durch die ginstigen Kreditkonditionen auf den Finanzmérkten, entwickeln sich
die Bauinvestitionen, insbesondere im Wohnungsbau, sehr dynamisch.

Aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der Bevélkerung wird mit
einem wachsenden Bedarf an kleineren und mittleren Wohnungen zu rechnen sein.
Zumindest im sogenannten Speckgirtel 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 jiingsten Tarifabschiissen

ausdricken, wird eine Steigerung der Wohnungsmiete zukiinftig verstérkt wieder méglich
sein.

Diese Rahmenbedingungen fihrten 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 beschrénkte die Gesellschaft ihre Tatigkeiten im
Wesentlichen auf die Verwaltung, Modernisierung und Instandhaltung des eigenen
Bestands sowie auf die Verwaltung von Wohnungen und Gewerbe fiir Dritte und von
Wohnungseigentumsanlagen.

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

Eine zum Teil relativ hohe Fluktuation in den eigenen und verwalteten Mietbestianden
fuhrte 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 Grundsticke sowie 851 Stellplitze, von denen 262
Stellpldtze von der Gemeinde Kleinmachnow im Entwicklungsgebiet Stolperweg
angemietet wurden. Zusatzlich wurden 13 Wohnungen von Investoren durch die
Gesellschaft angemietet und 2zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an
Kleinmachnower Borger weiter vermietet.

Der Bereich der Verwaltung fur Dritte, der in den letzten Jahren in seiner Form immer
vielschichtiger geworden ist, hat sich im Jahr 2011 im Bestand vermindert. Insgesamt
verwaltet die Gesellschaft 1.187 Wohnungen, 59 Gewerbeeinheiten, 421 Stellplatze und
54 unbebaute Grundsticke im Bereich der Drittverwaltung.



Noch immer verwaltet die Gesellschaft Wohnungen und unbebaute Grundstiicke im
Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow fur die Bereiche ,ehemaliges Volkseigentum?®,
ehemalige staatliche Verwaltung gemal § 6 der VO vom 10.07.1952 und fir 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 ermichtet wurden.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt fur 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 Verwaltungskostensétze von 334,09 €/Jahr fur den Drittverwaltungsbereich
und 393,64 €/Jahr fur den eigenen Bestand pro Verwaltungseinheit.

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

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

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

Fir den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unverdndert eine ausreichende WNachfrage. Im Bereich der
Sozialwohnungen liegt die Nachfrage noch Uber 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 fir Dritte an Standorten wie Falkensee, Blankenfelde oder auch
Ruhlsdorf ist ein stirkeres Ansteigen der Mieterfluktuation zu verzeichnen. Daraus
resultieren hdhere Verwaltungsaufwendungen fir Wohnungsabnahmen, Abrechnungen
und Neuvermietungen.

Kindigungen von umfangreichen Verwaltungsauftrdgen im Jahr 2011, deren Wirkung
sich erst im Jahr 2012 voll entfalten wird, fihren zu sinkenden Ertrégen im Bereich der
Drittverwaltung. Die Gesellschaft wird versuchen, durch den Neuabschluss von
Verwaltervertrégen die Ertragsverluste zu kompensieren.

Mit der P & E mbH Kleinmachnow schloss die Geselischaft einen Vertrag Gber
Projektsteuerungsaufgaben fur die Entwickiungsgebiete “Wohnen und Arbeiten* und
Forster-Funke-Allee®, woflr die Gesellschaft entsprechende Honorare erhétt.

Seit dem 01.01.2001 betreibt die Gesellschaft das sich im Eigentum der Gemeinde
Kleinmachnow befindliche Freibad ,Kiebitzberge®. Grundlage ist der Betreibervertrag vom
22.12.2000. Fur den Betrieb und die Verwaltung des Freibades erhélt die Gesellschaft
von der Gemeinde Kleinmachnow einen jahrlichen Zuschuss, der auf der Basis eines
abgestimmten Wirtschaftsplanes ermittelt wird und die laufenden und aullerordentlichen
Instandhaltungskosten beriicksichtigt. Mit der jéhrlichen Abrechnung der Kostenstelle



werden erwirtschaftete Uberschiisse an die Gemeinde Kleinmachnow ausgezahlt bzw.
Fehlbetrdge gefordert.

Von den neun in Nuthetal parzellierten Grundstiicken wurden vier Grundstiicke verkauft.
Der Grundstiicksverkehr stellt sich fir das Jahr 2011 wie folgt dar:

Grundsticksverkiufe

Driftkamp 14 195.000 €

Stahnsdorfer Damm 39 215.000 €

Teilfliche Beethovenstrafie 3.000 €

2 Grundstiicke unbebaut in Nuthetal 210.000 €
623.000 €

Grundstiicksank&ufe

Zum Springbruch [ + Il 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 Gebdudes mit sechs Wohneinheiten im Meiereifeld, sowie die Erhaltung des
Bestandes durch |aufende und  auRerordentliche Instandhaltungs- und
Sanierungsmafinahmen.

Der Aufwand fur die Instandhaltung betrug im Berichtsjahr 1.327,2 Tsd. €. Darin
enthalten sind Mallnahmen von erheblichem Umfang, wie z. B. die Strangsanierung im
Haus Férster-Funke-Allee 71, der Ausbau und die Sanierung einer Praxis im Arztehaus
sowie die Fassadenddmmung und Gestaltung der AuBenanlagen im Zehlendorfer
Damm 108. Des Weiteren musste der Fahrstuhl im Objekt Férster-Funke-Allee 108
erneuert werden.

. Finanzierungsmafnahmen

Im Berichtsjahr wurde ein Darlehen von 1 Mio € fur den Ankauf eines Baugrundstiickes in
Kleinmachnow aufgenommen.

Fir bestehende Kredite wurden Prolongationen bzw. Umschuldungen auf niedrigem und
damit glnstigem 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.

Fur 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 ginstigen Zinstiefs ist die Gesellschaft bemuht, weitere
Forward-Darlehen abzuschlieften.



Die ersparten Zinsen werden zum Teil fur hohere Tilgungssatze genutzt. Insgesamt
wurde und wird mit diesen Umschuldungen die Gesamtkreditlast gesenkt.

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

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

Im Berichtszeitraum wurden von der ILB Aufwendungsdariehen in Héhe von 38,6 Tsd. €
und Aufwendungszuschiisse in Hohe von 39,4 Tsd. € gewshrt.

. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

per 31.12.2011 per 31.12.2010
GeschéftsfOhrung 1 1
kaufménnische Angestelite 17 17
(davon Teilzeit beschaftigt) 3 4
technische Angestellte 14 12
(davon Teilzeit beschiftigt) 3 3
Hauswarte u. Reinigungspersonal 15 15
(davon Teilzeit beschiftigt) 6 5
Auszubildende 2 2
Summe 49 47

Die Personalsteigerung resultiert 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 einschlieRlich Geschéftsfuhrung liegt bei
47,4 Jahren.

. Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemihten wir uns, wie bereits in den Vorjahren, um eine méglichst
6kologische Bewirtschaftung unseres Immobilienbestandes. So erfolgten eine ganze
Reihe von Instandhaltungsmafinahmen 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. AuBerdem wurde ein zentrales Luftungssystem installiert
mit Warmetauscher, um Warmeverluste zu vermeiden.



7. Risikomanagement

Die Geschéftsfihrung 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-jéhrige Finanz- und Erfolgsplédne, die unter den sich verdandernden Bedingungen
analysiert und fortgeschrieben werden

- regelméRige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere Uber die aktuelle
Liquiditatsiage.

Die Geschaftsfihrung ist der Auffassung, dass durch dieses System alle relevanten
Risiken frihzeitig erkannt werden und entsprechende Gegenmalnahmen vorbereitet
werden kénnen.

8. Wesentliche wichtige sonstige Vorgédnge

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 (iber 3
Jahre bis zum Jahr 2013 erstellt. Erste Zahlungen erfolgten bereits im Berichtsjahr, fir
weitere Zahlungen wurden Ruckstellungen in Héhe von 400 Tsd. € gebildet, Gegen die
Bescheidung der Altanschlieergeblhren geht die Gesellschaft in zwei Musterklagen vor,
deren Ergebnis Auswirkung auf alle Bescheide haben wird.

Im Ergebnis der Betriebsprifung durch das Finanzamt fur die Jahre 2004 — 2007 werden
Umsatzsteuernachzahlungen in Héhe von 102,8 Tsd. € gefordert, die in die
Verbindlichkeiten einflieRen. Dagegen wurde Einspruch eingelegt.

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

Im Wesentlichen verursachten diese Ereignisse das negative Betriebsergebnis.



Il. Vermégenslage

Der Vermdgensaufbau der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktiva

Langfristiges Vermégen

Sachanlagen und immaterielle
Vermdgensgegensténde
Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Liquide Mittel

Bilanzvolumen

Passiva

Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

31. Dezember

2011 2010
Tsd.€ % Tsd.€ %
914832 97,2 897976 96,0
21 0.0 21 00
914853 97,2 89.799.7 960
3637 04 217,7 0,2
23091 24 35629 38
26728 2.8 3.7806 40
941581 1000 93.580,3 1000
37.400,6 397 38.0957 407
543082 577 54.3414 58,1
91.7088 974 924371 988
9287 1,0 3795 0,4
1.520.6 1.6 7637 08
24493 25 11432 12
941581 1000 93.5803 1000

Verande-

rungen
Tsd. €

1.685,6

1.685.6

146,0
-1.253,8
-1.107,8

5778

-695,1
-33,2
-728,3

549,2
756,9
1.306,1
5778



Der Vermégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2011 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermogens- und Schuldteilen vollstdndig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen

gebundene Vermdgen wird vollstdndig durch langfristig zur Verfigung stehendes Kapital
finanziert.

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

Die Hoéhe der Eigenkapitalquote liegt Uber dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternehmen.

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

2011 2010 2009 2008 2007
Bilanzvolumen (Mio. €} 94,2 93,6 94,5 95,1 96,4
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich 374 38,1 37,9 376 36,9
- Quote (%) 39,7 407 40,1 39,5 38,3
Langfristiges Vermégen 91,5 89,8 92,0 93,6 94 4

(Mio. €)

il. Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2011 ausgeglichen. Die Geselischaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten
vereinbart, stets gezogen werden.

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

2011 2010
Ted. € Tsd. €
Stand 1. Januar 3.562,9 2.257 1
Veranderung des Liquiditatssaldo J.1.253.8 1.305.8

Stand 31. Dezember 23091 3.562.9



Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmittel transparent.

2011 2010
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschéftstatigkeit
Jahresergebnis -695,1 165,1
Abschreibungen auf Gegenstdnde des
Anlagevermégens 1.725,6 2.170,8
Gewinn aus dem Abgang von
Verkaufsmafinahmen 0,0 -122,3
Gewinn/Verlust aus Abgéngen von
Gegenstanden des Anlagevermégens -124.6 0.5
Tilgungspotenzial 905,9 905,9 2.214 1
Einnahmen aus Verkaufsmallinahmen 0,0 672,0
Veranderungen
im Umlaufvermégen -148,0 63,9
der kurzfristigen Passiva 1.306.1 76,4
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 2.066,0 3.026 .4
Finanzierungstétigkeit
PlanméaBige Tilgung langfristiger Verbind-
lichkeiten -1.071,9 -1.071,9 -1.030,1
Tilgungspotenzial nach planméagigen Tilgungen -166.0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 1.038,7 46,2
Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten 0.0 -73.6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -33,2 -1.057.5
Investitionstétigkeit
Investitionen in langfristige Vermégens-
gegensténde -3.920,5 -825,2
Einnahmen aus Abgang von langfristigen
Vermégensgegenstanden 633.9 1621
Cashflow aus Investitionstitigkeit -3.286.,6 -663.1
Verdnderung des Finanzmittelbestandes -1.253.8 1.305.8
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 23091 3.562.9

Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert aus der Investitionstétigkeit.

Die im Berichtsjahr durchgefiihrten Investitionen wurden aus Uberschiissen der laufenden
Geschaftstatigkeit finanziert. Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéfistitigkeit wurde
zur Tilgung langfristiger Kredite eingesetzt.
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Die Entwickiung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermaRen dar:

Liquide Mittel 2011 2010 2009 2008 2007
per 31.12. (Tsd. €) 2.309,1 3.562,9 2.2571 1.273,4 1.485,9
Iv. Ertragslage
Verande-
2011 2010 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd.€
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 8.030,4 834 7.926,7 80,9 103,7
Umsatzerlése aus dem Verkauf von
Grundstlcken 0,0 0,0 6720 69 -6720
Andere Umsatzerlése und Ertriage 1.386,1 14,4 1.3069 13,3 79,2
Bestandsverdnderungen 2174 2.2 1119  -141 329,3
Betriebskosten und Grundsteuer -2.152,8 -22,3 -1.8629 -190 -289,9
Instandhaltungsaufwand -1.3178 13,7 -8832 -90 4346
Personalaufwendungen -1.516,8 -157 -1.470,2 -150 -46.,6
Abschreibungen -1,7256 -17,9 -21754 -22,2 449 8
Zinsaufwand -1.879,2 -19,5 -1.939,7 -19,8 60,5
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -28,6 -0,3 5525 -56 523,9
Ubrige Aufwendungen -1.460.3 -15.2 -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 -695.1 165.1 -860,2

Die Erhdhung der Umsatzerldse aus der Haushewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus
Mieterhdhungen aus Staffelmietvertrdgen, aus vertraglichen Erhéhungen im sozialen
Wohnungsbau und aus gesetzlich méglichen. Die Minderung der anderen Umsatzeriése und
Erirage resultiert aus den gesunkenen Erlésen aus Betreuungstitigkeit und Erldsen 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 Entwickiung

Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch zukinftig auf die Vermietung des
konkurrenzfdhigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fir Driite beziehen.
Gegenwartig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss

auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragsiage oder sogar auf den Bestand der Gesellschaft
haben kénnen.

Ab dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fur 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
Liquiditatsabschwung wurde dadurch verhindert. Durch die ILB wurde jedoch angekiindigt,
dass mit dem emeuten Auslaufen der Zinshindung 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 anhélt bzw. die Zinsen weiter moderat steigen, wird die Gesellschaft die
Umschuldung von Darlehen in Form von Forward-Darlehen weiter nutzen, um die
Zinsbelastung insgesamt 2zu 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 wirde die geplante Liquiditdt der Gesellschaft
verkraften.

Fur den Standort Nuthetal und den Standort Kleinmachnow werden AltanschlieBergebihren
durch die Abwasserzweckverbénde ,Der Teltow" und ,Mittelgraben” erhoben.

177,0 Tsd. € wurden bereits auf der Grundlage von Bescheiden im Berichtsjahr gezahit. Fir
die Jahre 2012 und 2013 werden Bescheide in Héhe von weiteren 400,0 Tsd. € erwartet. Auf
der Grundlage von zwei Bescheiden sowohl an Kleinmachnow als auch an Nuthetal wurde
Klage gegen die Erhebung dieser Gebihren 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 beziglich der Wertigkeit des Anlagevermégens, gegen die
Einspruch  eingelegt wurde, ergeben sich rickwirkend Verpflichtungen zur
Gewerbesteuerzahlung. Fur die Jahre 2007 bis 2010 wurden bereits Zahlungen in Héhe von
279,56 Tsd. € geleistet. Fir 2011 werden Gewerbesteuerzahlungen in Héhe von 24,5 Tsd. €
erwartet.

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

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

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

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

VI. Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschéftsjahres
eingetreten sind

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Geschéftsjahres nicht
eingetreten.
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Vil. Voraussichtliche Entwicklung

Der verwaltete Wohnungsbestand an restitutionsbehafteten und privat verwalteten Objekten
iIn Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhdusern wird in den nachsten Jahren weiter
zuriickgehen. Dafir werden wir voraussichtlich mit weiteren Verwaltungen von
Eigentumsanlagen betraut werden.

Im Mé&rz 2011 hat die Gesellschaft mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
6 Wohnungseinheiten im Meiereifeld begonnen. Fertigstellung war im Dezember 2011, Die
Aullenanlagen werden bis Mai 2012 fertiggestellt sein.

Derzeit lduft das VOF-Verfahren fir das geplante Objekt ,Barrierefreies Wohnen" in der
Heinrich-Heine-Stralle/Schillerstralte. Geplant ist die Emichtung von ca. 46 Wohnungen und
einer Gemeinschaftsfldche. Bei planm&Rigem Verlauf der Planung wird voraussichtlich im
Friohjahr 2013 Baubeginn sein. Mit der Gemeinde Kleinmachnow ist dazu ein
ErschlieBungsvertrag zu schlieRen.

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

In der Beethovenstrale in Bergholz-Rehbriicke wurde im Berichtsjahr mit den geplanten
Stralenbaumalinahmen begonnen, in deren Rahmen fir die Wohnungen der
Beethovenstrale neue Stellpldtze geschaffen wurden. Die BaumaBnahme wurde im April
2012 abgeschlossen. Damit erfuhr die Wohnanlage eine weitere Aufwertung, die die
Vermietungsmdglichkeiten attraktiver gestaltet.

In der Verldngerung der Schubertstrae in Bergholz-Rehbrlicke erschliefit die Gesellschaft
fOnf der parzellieten Grundsticke. Der StraBenneubau 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 Gesellschaft
auch zukinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollstandig zu vermieten.

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

Gesetzlich mogliche Mieterhbhungen sind wirksam nur im Altbaubestand durchsetzbar und
fuhren  zukinftig 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 Bestande
ergeben sich relativ. hohe Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft wird sich auch durch die planmagigen Tilgungen im
Zusammenwirken mit den infolge von auBerplanmiBigen Abschreibungen gesunkenen
laufenden Abschreibungen nur unwesentlich verédndern.

Der Zinsaufwand wird weiter planm&Rig 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
néchsten 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 Gebaude
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 verdndernden Zins- und Tilgungsaufwendungen zu sehen und dem
damit verbundenen Zufluss an Eigenkapital aus der VerduBerung von Grundstiicken des
Umlauf- und Anlagevermégens. Dariber hinaus erwirtschaftet die Gesellschaft liquide Mittel
aus der laufenden Geschéaftstatigkeit.

Insgesamt ist die Liquiditét der Gesellschaft auch fir die folgenden Jahre gesichert.

Kleinmachnow, 22.05.2012

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow




BHlanz zum 31.12.2011

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

gewog

AKTIVA
Geschidftsjahr Vor]ahr
EURO EURO EURO
A. Anlagevermbgen
|. Immaterielle Vermdgensgegenstéinde 27.612,00 30.355,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 84.036.648 65 84.205.260,62
2. Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten 4.113.537,92 4.616.200,79
3. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauien 2.685.140,77 321.042,14
4. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter 230.844,75 230.844,75
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 74.587,00 100.952,00
6. Anlagen im Bau 270.425,20 262.396,50
7. Bauvorbereitungskosten 42.019,07 24.699,64
8. Gelelstete Anzahlungen 2.429,98 91.455,633,34 3.882,87
lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.070,74 2.070,74
Anlagevermégen Insgesamt 91.485.316,08 89.799.704,85
B. Umlaufverm&gen
l. Vorrdte
Unfertige Leistungen 2.044,789,43 1.827.433,50
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermielung 65.124,80 73.456,65
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.851,12 27.821,88
3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 33.591,66 0,00
4. Forderungen gegen Gesellschafter 80.869,91 0,00
5. Sonstige Vermdgensgegenstinde 175.149,94 363.607,43 116.409,30
ll. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 6.843.728,82 6.748.292 36

davon Treuhandvermdgen 453458983 €

(5.185.382,22 € )

Bllanzsumme Aktlva 100.737.441,76 100.593.118,54




Bilanz zum 31.12.2014

PASSIVA

A. Eigenkapital
l. Gezelchnetes Kapltal
Il. Kapltalrlicklage

lll. Gewinnricklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen

2. Bauerneuerungsricklage

V. Bllanzgewlnn
1. Jahresfehlbetrag/-Uberschuss

2. Einstellung in Ricklagen

Elgenkapltal Insgesamt

B. Zur Durchflihrung der beschlossenen
Kapltalerhhung geleistete Elnlagen

C. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen

2. Sonstige Ruckstellungen
D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenitber
Kreditinstituten

2. Vemindlichkeiten gegeniuber anderen
Kreditgebemn

3. Erhailtene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

6. Verbindlichkeiten aus
Treuhandverpflichtungen

7. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen

8. Vermbindlichkeiten gegeniber
Gesellschaftern

9. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuemn 428.78280€
(37.94490€)
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 3165€
(1.23080€)

Bllanzsumme Passiva

Gemeindliche Wohnungsgeselischaft Kleinmachnow mbH

gewog

Geschidfts]ahr Vorjahr
EURO EURO EURO
899.600,00 859.600,00

36.301.807,98 36.301.807,98

797.649,42 649,072,92
96.631,31 894.260,73 96.631,31
-695.136,57 165.085,00
0,00 -695.136,57 -16.508,50
37.400.552,14 38.095.688,71

0,00 0,00

24.500,00 0,00
904.163,76 928.663,76 379.499,53
47.893.687,92 48.677.755,59
6.488.032,55 5.734.556,97
2.182.766,49 2.113.792,83
1.105.917 51 1.042.481,30
11.355,60 371,57
3.508.698,98 4.190.368,14
513.663,78 223.275,28
149.693,94 90.965,74
454.408,89 62.408.225,86 44.362,88

100.737.441,76

100.693.118,54




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

1.

12,

12

13.

14.

15.

. Umsatzetise

a} aus der Hausbewirtschaftung
b} aus dem Verkauf von Grundstlcken
c) aus Belreuungstatigkeit

d} aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Haus-
bewirtschaftung

b} Aufwendungen fiir Verkaufsgrundsticke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung
davon far Altersversorgung 2.898,96 €

{6.657,60€)

. Abschreibungen auf immaterielle

Verm&gensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
10.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewhnlichen
Geschiftstitigkelt

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuem
Jahresfehlbetrag/-tiberschuss
Einstellung in Riicklagen

Bilanzverlust/-gewinn

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

gewog

Geschidfts]ahr Vorjahr
EURO EURO EURO
8.030.432,88 7.926.650,51
0,00 672.000,00
457.055,45 472.745,77
686.034,52 9.173.522,86 679.797,57
217.355,93 -111.858,74

242.986,78 154.323,75

3.432.916,74 2.733.084,90
28.636,14 552.506,33
237.623,48 3.899.176,36 261.372,74
5.934.689,21 6.246.694,89

1.260.826,15 1.225.828,60
255.966,91 1.516.793,06 244 366,37
1.725.608,79 2.175.422,62

1.019.268,36 383.535,49

38.569,62 21.118,06

1.879.226,27 1.939.722,03

-167.637,65 298.933,84

286.476,80 -10.000,00

241.022,12 143.848,84

-695.136,57 165.085,00

0,00 -16.508,50

-695.136,57 148.576,50




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 aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung ber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen vom 25. Mai 2009,

Die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschlussposten ber{icksichtigt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsiitze

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

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

Nutzungsdauer/Jahre

Wohnbauten 50
Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikantage 20
Geschaftsbauten 25-50
Aullenanlagen 10
Immaterielle Vermdgensgegenstande 3-5

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

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfllungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

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

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieftlich 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.



Erléuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Zum Anlagevermégen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen,

Der Posten Unfertige Leistungen" enthalt ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten,

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrdge gréfieren 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 -
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen LSS )
Forderungen gegen Gesellschafter 80.889,91 -
Sonstige Vermégensgegenstdnde 175.149,94 -
363.607,43 890,47

Rucklagen

In die Gesellschaftsvertraglichen Rucklagen wurden im Geschaftsjahr 80 % des Jahresuber-
schusses 2010 eingestellt. Die Gesellschaftsvertraglichen Rucklagen erhéhen sich damit um
148.576,50 Euro und umfassen zum Bilanzstichtag einen Wert von 797.649,42 Euro.

Rickstellungen

In 2011 wurde die Betriebspriifung durch das Finanzamt Potsdam fir die Jahre 2004 bis 2007
abgeschlossenen. Durch die Prufungsfeststellungen wurde der Verlustvortrag zur Gewerbe-
steuer aufgebraucht. Flr das laufende Kalenderjahr nun ist eine Gewerbesteuerbelastung in
Hohe von ca. 24,5 Tsd. Euro zu erwarten. Hierfir wurde eine Steuerriickstellung gebildet.



In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:

Euro

AltanschlieRergebiihren 400.000,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 355.000,00
Schonheitsreparaturen 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

904.163,76

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 fur AltanschlieRerbeitrage in Héhe
von §77,0 Tsd, €. enthalten. Diese setzen sich aus 177,0 Tsd. € bezahlte Altanschlieferbeit-

rage sowie 400,0 Tsd. € fOr die ZufUhrung zur RUckstellung AltanschlieRergebiihren zusam-
men.

Die Steueraufwendungen enthalten Nachzahlungen zur Gewerbesteuer fir die Jahre 2007 bis
2010 in Hohe von 262,0 Tsd. €. sowie Umsatzsteuer fir die Jahre 2004 bis 2007 in Hdhe von

76,4 Tsd. €. Diese Steuernachzahlungen resultieren aus der in 2011 abgeschlossenen Be-
triebspriifung des Finanzamtes Potsdam fir die Jahre 2004 bis 2007.

Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug in 2011

darunter
Beschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Geschéftsfihrung 1 -
Kaufmannische Angestellte 18 4
Technische Angestellte 15,25 3,75
Hausmeister, Reinigungspersonal 14,5 55
47,75 13,25

Die Gesellschaft beschéftigte in 2011 zwei Auszubildende.

Mitglieder der Geschéftsfuhrung

Carsten Fischer - Geschafisfihrer

Auf die Angabe der Bezlige des Geschéftsfiihrers wird geman § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.



Mitglieder des Aufsichtsrates

Frau Barbara Neidel Dezernentin fur Bau- und
- Vorsitzende - Wohnungswesen

Herr Maximilian Tauscher Kreisordnungsdezernent i. R,
- stellverir. Vorsitzender -

Herr Michael Grubert Burgermeister

Herr Elmar Prost GeschaftsfOhrer

Herr Dr. Klaus Nitzsche freiberuflicher Ingenieur
Frau Ute Hustig Blrgermeisterin

Herr Klaus-Jiirgen Warnick Wahlkreismitarbeiter
Herr Ermbrecht Rindtorff Rechtsanwalt

Frau Dr. Kornelia Kimpfel Tierarztin

Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin

Herr Horst Heilmann Rentner

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

Fur den Ankauf von 52 Wohnungen und 17 Gewerbeeinheiten wurde zur Fremdfinanzierung
ein Darlehensvertrag Ober 7,0 Mio. € als Roll-over-Kredit auf Basis 3-Monats-Euribor zzgl.
Marge flr 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 1,256 % p. a. Per 31.12.2011 wurde nach Mitteilung des
Darlehensgebers der Zinsswap auf Basis der Marktwerte indikativ mit - 555.338,12 € bewertet.

Vorschiag fir die Verwendung des Jahresergebnisses

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

Kleinmachnow, 22,05.2012

Gemeindliche Wohnungsgesellschatt
Kleinmachnow mbH - gewog -

Carstgh Fischer
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Verbindlichkeitenspiegel 2011

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

Verbindlichkeiten gegentber

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 gegeniber 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
Betreuungstitigkeit 371,57 371,57
Verbindlichkeiten 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
Lieferungen und Leistungen 223.275,28 223.275,28
Verbindlichkeiten gegentiber 149.693,94 149.693,94
Gesellschaftern 90.965,74 90.965,74
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

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind alle durch Grundpfand-
rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.



