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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Die Aufsichtsratsvorsitzende der

Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow
mit beschrankter Haftung,
Kleinmachnow

(im Folgenden kurz Gesellschaft oder gewog genannt), hat uns mit Schreiben vom
18. Februar 2014 den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013
und den Lagebericht geman § 316 ff. HGB zu prifen.

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

Anlage VI.

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegenlber gemachten An-
gaben tragt die Geschaftsfihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspri-
fung ist es, auf der Grundlage der durchgeflihrten Priifung ein Urteil Uber den Jah-
resabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsétzen des IDW
Priifungsstandards PS 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorgeschrie-
bene Priifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das gepriifte Unternehmen.

Wir bestéitigen geman § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéangigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIl beigefigten Aligemeinen Auftragsbedin-
gungen flr Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegeniber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschiiftsfiihrung

2 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsflihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 und im Lagebe-
richt. Dariiber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. heran-
gezogen: die Buchfiihrung, die innerbetriebliche Kostenrechnung, Planungsrech-
nungen, Vertrage sowie Aufsichtsratsprotokolle.

Die Geschaftsfihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestelit. Der Einschdtzung der Geschaftsfihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

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

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2013 trotz der anhaltenden Re-
zession in einigen europdischen Landern und der gedampften weltwirtschaftlichen
Entwicklung als widerstandsfahig, ist aber in diesem Zeitraum insgesamt nur lang-
sam gewachsen. Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft konnte weiterhin von der
insgesamt positiven Entwicklung profitieren. Das galt vor allem fir groBe Ballungs-
raume, wo anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Ursache fiir sinkenden Woh-
nungsleerstand und steigende Mieten sind. Diese Rahmenbedingungen fiihrten fir
die Gesellschaft auch bedingt durch ihren Standortvorteil zu einer gesicherten und
verfestigten Nachfrage nach Wohn- und Gewerberaum, so dass im Geschéfts-
jahr 2013 im Wesentlichen kein Leerstand zu verzeichnen war.

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

nungsbestand.

Im Geschaftsjahr 2013 wurden Grundstiicke fur insgesamt Tsd. € 410,0 verauBert.
Ein Grundstiicksobjekt wurde mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1. Januar 2013 fir
Tsd. € 76,0 erworben.

Die Investitionen konzentrierten sich 2013 mit Mio. € 2,7 auf den Neubau ,Barriere-
freies Wohnen* Heinrich-Heine-Straf3e und mit Mio. € 1,3 auf die Instandhaitung des
eigenen Wohnungsbestandes. Des Weiteren investierte die Gesellschaft Mio. € 0,4
in die Planung und Vorbereitung des Neubauvorhabens ,Barrierefreies Wohnen®
Zum Springbruch in Rehbriicke.

Darlehen mit einem Gesamtvolumen von Mio. € 5,7 wurden prolongiert. Fir Kredite,
deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, wurden Umschul-
dungen in Form von Forward-Darlehen bis zum Jahr 2016 vorgenommen. Unter
Ausnutzung des derzeit noch giinstigen Zinsniveaus ist die Gesellschaft bemanht,
weitere Forward-Darlehen abzuschlieBen. Eine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung des Unternehmens ist nicht zu befirchten.

Die Eigenkapitalquote betragt am 31. Dezember 2013 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 40,8 % nach 41,1 % im Vorjahr. Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war je-
derzeit gegeben. Zukinftige Liquidititsengpésse werden nicht erwartet. Im Ge-
schaftsjahr 2013 erzielte die Gesellschaft einen Jahresiberschuss von Tsd. € 650,9
(Vorjahr: Tsd. € 871,5).

Ab dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen flr den sozialen Wohnungsbau zum Teil
ausgelaufen. Die betreffenden Darlehen wurden durch die ILB zu unverénderten
Konditionen bis 2014 prolongiert. Die erwartete Zinssteigerung ist derzeit ausgeblie-
ben. Ein Liquidititsabschwung 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.

Gegen die Bescheide zu den AltanschlieBergeblhren geht die Gesellschaft in zwei
Musterklagen vor. Gegen alle Bescheide ist Widerspruch erhoben worden.
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Basierend auf dem soliden, zu fast 100 % vermieteten Eigenbestand an Wohn- und
Gewerberaum wird sich die Gesellschaft auch zuklinftig weiter positiv entwickeln.
Die sich in der Realisierung befindenden Neubauvorhaben von insgesamt
109 Wohnungen in Kleinmachnow und Bergholz-Rehbriicke werden diese Basis
weiter starken. Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft ermdglichen, Mietertrage
zu steigern.

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

4 Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen (berein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der we-
sentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft er-
scheinen uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch den Geschaftsfithrer im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestelit.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

5 Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften ber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
ganzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ord-
nungsméaBiger Buchfihrung. In Erweiterung des Priifungsauftrages geman
§ 53 HGrG erstreckt sich die Prifung auch auf die OrdnungsmaBigkeit der Ge-
schéftsfihrung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse.

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

ten.

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

44107 JA 2013 7



DOMUS AG

Il. _ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prifungshandlungen vor Ort haben wir im Marz 2014 in den Geschéftsraumen
der Gesellschaft in Kleinmachnow vorgenommen. AbschlieBende Prifungshandlun-
gen erfolgten in unseren Geschaftsrdumen in Potsdam.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfih-
rung hat uns in einer berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 28. Méarz 2014
bestétigt, dass in dem von uns gepriiften Jahresabschluss fir 2013 samtliche bilan-
zierungspflichtigen Vermoégensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse
etc.), Rechnungsabgrenzungen und Sonderposten der Geselischaft berlicksichtigt
und samtliche Aufwendungen und Ertrdge enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wintschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaniger Abschiussprifung durchgefiihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Priifungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfihrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschiussprifer mit dem erforderlichen
MaR 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 Vermbgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung regelméBig keine
lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallpriifungen bestimmte sich geman
diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systempriifungen, der Be-
deutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fur das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Priiffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifungsplanung zunéchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert
auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umfeldes, Auskinften der Geschéfisfilhrung {iber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschéftsrisiken, analytischen Prifungshandlungen zur Einschat-
zung der Prifungsrisiken, einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen Internen
Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Berlcksichtigung von Feststellungen
aus der von uns fiir das Vorjahr durchgefiihrten Jahresabschlusspriifung.
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AnschlieBend haben wir unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fiir die Ab-
schlussprifung relevanten Priffeldern Aufbaupriifungen 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 Priifungshandiun-
gen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen (Massentrans-
aktionsrisiken), vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Rechnungslegung insgesamt (Abschiussebene) und auf einzelne Aussagen
in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine priiferische
Reaktionen sowie Funktionspriifungen und aussagebezogene Priifungshandlungen
geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Priifungsziele 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 Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen
Prafungshandlungen und der Einzelfallprifungen beriicksichtigt.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestitigungen von den Kredit-
instituten und des Steuerberaters der Gesellschaft eingeholt.

7 Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards PS 350
darauthin Oberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kinf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kiinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitdt, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit geprift. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt. '
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l.__ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Gesellschait verwendet fur ihre Buchfiihrung die Software GES der Firma Aare-
on AG in der Version 4.0.1.230 Stand 2011.

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

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschéftsvorfille fortlau-
fend, vollstidndig und zeitnah aufgezeichnet.

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

Das Belegwesen ist geordnet.

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

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. lhr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmen-
den Informationen flihren zu einer ordnungsgeméBen Abbildung in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

10
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2. Jahresabschluss

9 Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2013 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2013 sind ordnungsgeman aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften flr Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Die
Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgeman aus dem von uns gepriften Vorjah-
resabschluss Ubernommen. Die Bestimmungen der Verordnung lber Formblatter far
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 25. Mai 2009 wurden beachtet.

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

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

3. Lagebericht

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

gestellt.
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Bllanz zum 31.12.2013

AKTIVA
Geschiédftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Anlagevermbgen
I. Immaterielle Vermgensgegenstinde 24.643,00 44.913,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 79.029.835,58 B2.387.684,87
2. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéaftsbauten 3.510.028,47 3.656.955,19
3. Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte chne Bauten 2,709.302,92 2.685.140,77
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 230.844,75 230.844,75
5. Betriebs- und Geschéftsausstatiung 54.822,00 62.074,00
6. Anlagen im Bau 4.586.184,76 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 430.218,97 233.570,46
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 90.551,237,45 14.839,83
. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.070,74 2.070,74
Anlagevermbgen Insgesamt 90.577.951,19 §9.318.093,61
B. Umiaufvermbgen
I. Vorrite
Unfertige Leistungen 2.161.690,15 2.077.054,75
Il. Forderungen und sonstige
Vermbgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 66.743,03 72.483,06
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.303,03 14.602,69
3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 41,847.45 38.638,31
4. Forderungen gegen Gesellschafter 128.579,43 43.463,36
5. Sonstige Vermagensgegenstande 34.812,67 279.285,81 17.170,12
lll. Fltsslge Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 9.422.417,15 8.174.772,89
davon Treuhandvermégen 5.190.900,76 €
(4.440.439,71 € )
C. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 237318 0,00
Bllanzaumme Aktlva 102.443.717,28 99.756.278,79
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Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH
Bllanz zum 31.12.2013

PASSIVA
Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
A. Eigenkapltal
. Gezelchnetes Kapltal 899.600,00 899.600,00
II. Kapitairiicklage 36.301.807,98 36.301.807,98
Il. Gewinnrilicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 449,800,00 189.658,7C
2. Bauerneuerungsricklage 96.631,31 96.631,31
3. Andere Gewinnriicklage 524.171,39 1.070.602,70 0,00
IV. Bllanzgewlnn
1. Jahreslberschuss 550.876,44 871.458,54
2. Einstellung in Ricklagen 0,00 550.876,44 -87.145,85
Eigenkapiltal insgesamt 38.822.887,12 38.272.010,68
B. Rickstellungen
1. Steuerrickstellungen 125.811,00 52.151,00
2, Sonstige Ruckstellungen 869.132,75 ©94,943,75 824.468,71
C. Verblndlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 48.082.782,61 47.302.947.58
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern 6.574.813,85 6.240.622,61
3. Erhaltene Anzahlungen 2.220.437,61 2.178.163,75
4, Verbindlichkeiten aus )
Vermietung 1.067.598,81 1.023.763,63
5. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 125.677,53 990,22
6. Verbindlichkeiten aus
Treuhandverpflichtungen 4.172.045,81 3.467.252,69
7. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 366.179,60 385.750,84
8. Sonstige Verbindlichkeiten 16.350,49 62.625.886,41 8.157,08
davon aus Steuern 14.415,43 €
(1.511,24€)
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 0,00€
(0,00 €}

Bllanzsumme Passiva 102.443.717,28 99,756.278,79
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

GewlInn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

Geschidfts)jahr Vorjahr
EURO EURO EURQ
1. Umsaltzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 8.421.481,71 8.225.499,65
b) aus Betreuungstatigkeit 333.057.37 324.109,27
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 227.085,81 8.981.624,89 650.100,31
2. Erhhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 84.635,40 32.265,32
3. Sonstige betriebliche Ertrage 349.663,19 983.278,83
4. Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Haus-
bewirtschaftung 3.449.242,86 3.087.811,10
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen 23.866,29 3.473.109,15 199.831,56
5. Rohergebnis 5.942.814,33 6.927.610,72
8. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 1.07B8.688,43 1.249.074,24
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung 196.956,23 1.275.654,66 239.276,21
davon flr Altersversorgung 2.880,00 €
(2.880,00€)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 1.724.671,14 1.730.113,98
B. Sonstige betriebliche Aufwendungen 445,100,009 862.069,96
9. Sonstige Zinsen und #hnliche Ertrage 29.609,27 20.464,36
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.733.709,18 1.804.500,61
11. Ergebnls der gewhnlichen
Geschiftstitigkelt 793.288,53 1.063.040,08
12. Steuern vom Einkommen und Erfrag 74.966,69 28,287 80
12. Sonstige Steuern 167.445,40 163.293,74
13. Jahresiiberschuss 550.876,44 871.458,54
14. Einstellung in Riicklagen 0,00 -87.145,85
15. Bllanzgewlnn 550.876 44 784.312,69




Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2013

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 2008.

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

B Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

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

Das Anlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
j um planmaRige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtiichen Nutzungsdauer.

Nutzungsdauer/Jahre

Wohnbauten 50
Geschaftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschéftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
Aullenanlagen 10
Immaterielle Vermdgensgegensténde 3-56

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

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verntnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

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

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

In der Bilanz nicht erfasste finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind, bestanden zum Bilanzstichtag nicht.



Erliuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthalt ausschlielilich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten:

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrage groferen Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

Insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 66.743,03 12.106,37
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.303,03 -
Forderungen aus anderen Lieferungen )
und Leistungen 41.847,45
Forderungen gegen Gesellschafter 128.579,43 -
Sonstige Vermoégensgegensténde 34.812,67 -
279.285,61 12.106,37

Rickiagen

Gemal § 18 des Gesellschaftsvertrages wurden 260.141,30 Euro aus dem Bilanzgewinn
2012 in die Gesellschaftsvertragliche Rucklage eingestellt. Die Gesellschaftsvertragliche
Rucklage umfasst per 31.12.2013 einen Wert in Hohe von 449.800,00 Euro und hat die Halfte
des Stammkapitals erreicht.

Der verbleibende Bilanzgewinn des Jahres 2012 wurde in Hohe von 524.171,39 Euro in Ande-
re Gewinnriuckiagen eingestellt.

Rickstellungen

Far das Kalenderjahr 2012 besteht eine Ruckstellung fur Gewerbesteuer i H.v.
27.7 Tsd. Euro gebildet. Diese ist unverandert per 31.12.2013, da die Veranlagung far 2012
noch aussteht.

Fur das laufende Kalenderjahr ist mit einer Gewerbesteuerbelastung i.H.v. ca
97,2 Tsd. Euro und einer Korperschafsteuerbelastung (einschlieRlich Solidaritatszuschlag)
i. H. v. 1,0 Tsd. Euro zu rechnen. Hierflr wurden Steuerriickstellungen gebildet.




In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruckstellungen enthalten:

Euro
Kosten der Hausbewirtschaftung 320.000,00
Unterl. Instandhaltung bis 3 Mon. 312.800,00
Altanschlieergebihren 97.806,98
Schénheitsreparaturen 43.433,50
Wirtschaftsprifung 25.000,00
Mehrerldsabfuhrung 24.274,20
Steuerberatung 15.000,00
Jahresabschlusskosten 14.740,52
Berufsgenossenschait 9.345,99
Urlaubsverpflichtung 6.631,56
869.132.75_

Verbindlichkeiten

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage in Hohe von 61,2 Tsd.
Euro sowie Buchgewinne von 130,6 Tsd. Euro und Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von
74,6 Tsd. Euro enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten einen Buchverlust in Héhe von 13,1 Tsd.
Euro und Forderungsabschreibungen von 13,0 Tsd. Euro.

Die Steueraufwendungen enthalten Nachzahlungen zur Kérperschaftsteuer (einschlieflich So-
lidaritatszuschlag) fur das Jahr 2011 in Héhe von 0,8 Tsd. Euro. Die Ruckstellung zur Gewer-
besteuer fur 2011 wurde in Héhe von 24,0 Tsd. Euro aufgeldst.

Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug in 2013

darunter
Beschaftigte Teilzeitbeschafligte
Geschéaftsfiihrung 1 -
Kaufmannische Angestellte 16,75 7
Technische Angestelite 6,75 1,75
Hausmeister, Reinigungspersonal 13 5
37,5 13,5

Die Gesellschaft beschaftigte in 2013 zwei Auszubildende.

Mitglieder der Geschéftsfihrung

Carsten Fischer - Geschaftsfihrer
Katja Schmidt - Geschafisfihrerin {ab 01.01.2014)



Mitglieder des Aufsichisrates

Frau Barbara Neidel
- Vorsitzende -

Herr Maximilian Tauscher
- stellvertr. Vorsitzender -

Herr Michael Grubert
Herr Elmar Prost

Herr Dr. Klaus Nitzsche
Frau Ute Hustig

Herr Klaus-Jirgen Warnick

Dezementin fiir Bau- und
Wohnungswesen

Kreisordnungsdezement i. R.

Blrgermeister
Geschaftsflhrer
freiberuflicher Ingenieur
Blrgermeisterin

Wahlkreismitarbeiter

Herr Ermbrecht Rindtorff Rechtsanwailt bis 11.04.2013

Frau Renate Lepping-Spliesgart Verwaltungsjuristin ab 19.12.2013

Frau Dr. Kornelia Kimpfel Tierdrztin
Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin
Herr Horst Heilmann Rentner

Die Aufwendungen fur den Aufsichtsrat betrugen in 2013 Tsd. € 1,6 (davon Sitzungsgelder
Tsd, €1,0.)

Fur 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 flur 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 betragt 1,25 % p. a. Per 31.12.2013 wurde nach Mitteilung des
Darlehensgebers der Zinsswap auf Basis der Marktwerte indikativ mit - 69.098,91 € bewertet.

Vorschiag fir die Verwendung des Jahresergebnisses
Das Geschaftsjahr 2013 endet mit einem Jahresuberschuss i. H. v. 650.876,44 Euro.

Die Geschaftsfuhrer der gewog Kleinmachnow mbH schlagen den Gesellschaftern vor, den
Jahrestberschuss in Andere Gewinnrtcklagen einzustellen.

Kleinmachnow, 25.03.2014

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH - gewog -

L d

Cargfen Fischer atja/ Schmidt
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verbindlichkeitenspiegel 2013

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter Uber
1Jahr 1-5 Jahre 5 lahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegeniiber

48.082.782,61

1.039.092,13

5.701,599,21

41.342.091,27

Kreditinstituten 47.302.947,58 1.056.091,03  4.502.726,09 41.744.130,46
Verbindlichkeiten gegeniber 6.574.813,85 284.030,63 1.095.349,11 5.195.434,11
anderen Kreditgebern 6.240.622,61 259.808,88 1.162.826,70 4.817.987,03
Erhaltene Anzahlungen 2.220.437,61 2.220.437,61

2.178.163,75  2.178.163,75
Verbindlichkeiten aus 1.067.598,81 48.737,06 0,00 1.018.861,75
Vermietung 1.023.763,63 50.569,63 0,00 973.194,00
Verbindlichkeiten aus 125.677,53 125.677,53
Betreuungstatigkeit 990,22 990,22
Verbindlichkeiten aus 4.172.045,91  4.172.045,91
Treuhandverpflichtungen 3.467.252,69  3.467.252,69
Verbindlichkeiten aus 366.179,60 366.179,60
Lieferungen und Leistungen 385.750,84 385,750,84
Verbindlichkeiten gegeniliber 0,00 0,00
Gesellschaftern 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 16.350,49 16.350,49

8.157,08 8.157,08
62.625.886,41 8.272.550,96 6.796.948,32 47.556.387,13

60.607.648,40

7.406.784,12

5.665.552,79

47.535.311,49

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.
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Lagebericht zum Geschéftsjahr 2013

1.

Darstellung des Geschiftsverlaufs

Gesamtgesellschaftliche - und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2013 trotz der anhaltenden Rezession
in einigen européischen Léndern und der gedémpften weltwirtschaftlichen Entwicklung
als widerstandsféhig, ist aber in diesem Zeitraum insgesamt nur langsam gewachsen.
Auch wenn das Wachstum im Vergleich zu den vergangenen beiden Jahren durch die
Belastung in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld im Jahresdurchschnitt etwas
schwacher ausfillt, so steht es doch im weltweiten Vergleich fir die bemerkenswert
robuste Konstitution der deutschen Volkswirtschaft.

Die Teuerungsrate 2013 lag mit 1,5 % deutlich unter dem Niveau des Vorjahres (2,0 %).
Die Preisentwicklung bei Energieprodukten hat sich gegentber den Vorjahren deutlich
verlangsamt. Preistreibend wirkten dagegen vor allem die Nahrungsmittel, die sich
deutlich um 4,4 % gegeniiber 2012 verteuerten.

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2013 in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld behauptet. Die Zahl der Erwerbstétigen erreichte 2013 im siebten Jahr in Folge
einen neuen Héchststand. Dennoch ist die Zahl der Arbeitslosen 2013 leicht gestiegen,
was insbesondere auf die deutliche Abnahme von arbeitsmarktpolitischen Mafinahmen
zurlickzufuhren sein dorfte. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote bezogen auf
alle zivilen Erwerbspersonen lag mit 6,9 % 0,1 Prozentpunkte Gber der des Vorjahres.

Fur 2014 wird mit einer wieder kraftigeren Entwicklung der Konjunktur gerechnet. Der
Jahreswirtschaftsbericht 2013 der Bundesregierung prognostiziert fur 2014 ein starkes
Wachstum von 1,4 %. Die Arbeitslosenquote dirfte bei einer weiterhin moderat aufwarts
gerichteten Beschéftigungsentwicklung stabil bleiben.

2013 konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine der bedeutendsten
Branchen der deutschen Volkswirtschaft weiterhin von der insgesamt positiven
wirtschaftlichen Entwicklung profitieren. Das galt vor allem fir grofe Ballungsrdume, wo
anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Ursache fur sinkenden Wohnungsleerstand und
steigende Mieten sind.

In vielen landlichen Raumen hingegen fiel die positive Entwicklung deutlich schwécher
aus. Vielfach weiter abnehmende Bevdlkerungszahlen fihren hier zu Stagnation oder
sogar Verringerung der Wohnungsnachfrage.

Sowohi in den Ballungsrdumen als auch in landlichen Regionen steigt der Neubaubedarf.
Wiéhrend in den Metropolen vor allem der zusétzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden
muss, stehen in metropolferneren Gebieten Ersatzneubau und die Befriedigung der
Bedurfnisse spezieller Nachfragegruppen im Mittelpunkt.

Das Land Brandenburg verzeichnete 2013 eine leicht rucklaufige konjunkturelle
Entwicklung. Im ersten Halbjahr 2013 sank das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) um rund
0,3 %. Im Vorjahreszeitraum hatte das BIP noch leicht um 0,3 % zugelegt.



Mit 1,3 % lag die Teuerungsrate im Land Brandenburg leicht unter dem Bundesniveau.
Im Vergleich zu den Vorjahren ist sie deutlich gesunken (2012 und 2011 jeweils 1,9 %).

Trotz der eher schwachen Konjunktur nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg
auch 2013 weiter ab. Mit 9,9 % Iag die Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen, um 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert.

Bei den Nettokaltmieten ermittelte das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg fur das Land
Brandenburg fur das Jahr 2013 eine Zunahme im Durchschnitt um 0,7 %. Damit lag die
Nettokaltmietenentwicklung deutlich hinter der aligemeinen Preisentwicklung zurick.

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutlich zweigetsilt.
Wahrend die Berlin nahen Regionen weiter Zuzug verzeichnen und auch mittelfristig
steigende Bevélkerungs- und Haushaltszahlen erwartet werden kdnnen, stellt sich die
Lage in den Berlin ferneren Teilen anders dar. Hier ist bis zum Jahr 2030 mit einer
weiteren Bevélkerungsabnahme um rund ein Drittel zu rechnen.

Infolge des gestiegenen Wohnungsbedarfs in Ballungsgebieten, beglnstigt durch die
glinstigen Kreditkonditionen, die nach wie vor auf den Finanzmé&rkten herrschen,
antwickeln sich die Bauinvestitionen, insbesondere im Wohnungsbau, dynamisch.
Aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der Bevolkerung wird mit
sinem wachsenden Bedarf an kleineren und mittleren Wohnungen zu rechnen sein,
insbesondere im Bereich von barrierefreiem Wohnraum fur sltere Menschen. Zumindest
im sogenannten Speckgurtel des Landes Brandenburg als auch im engeren
Verflechtungsraum zu Berlin wird weiterhin der Bedarf an Ein- und Zweifamilienh@usern
sowohl als Kauf- als auch als Mietobjekt bestehen bleiben.

Diese Rahmenbedingungen fUhrten fur die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH im Jahr 2013, auch durch ihren Standortvorteil, zu einer gesicherten
und verfestigten Nachfrage nach Wohn- und Geschéftsraum, so dass ein Leerstand im
Woesentlichen nicht zu verzeichnen war.

. Umsatzentwicklung/Geschiaftsumfang

Den Markterfordernissen angepasst richtete 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, Daneben richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstérkt
auf den Neubau von barrierefreien Wohnungen fur dltere Menschen.

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

Eine zum Teil relativ hohe Fiuktuation in den eigenen und verwalteten Mietbestanden
filhrte zu einem hohen Aufwand bei der Verwaltung und Vermietung von Wohn- und
Gewerberaum.




- e - =

i

Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen betrug per
31.12.2013 1.231 Wohneinheiten. Weiterhin gehéren zum Bestand 47
Gewerbeeinheiten, 15 unbebaute Grundstlicke sowie 851 Stellplatze, von denen 262
Stellplatze von der Gemeinde Kleinmachnow im Entwicklungsgebiet Stolperweg
angemietet wurden. Zusétzlich wurden 13 Wohnungen von Investoren durch die
Gesellschaft angemisetet und zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an
Kleinmachnower Birger weiter vermietet.

Der Bereich der Verwaltung fur Dritte, der in den letzten Jahren in seiner Form immer
vielschichtiger geworden ist, hat sich im Jahr 2013 im Bestand stabilisiert. Insgesamt
verwaltet die Gesellschaft 1.073 Wohnungen, 29 Gewerbeeinheiten, 568 Stellpl&tze und
66 unbebaute Grundstiicke im Bereich der Drittverwaltung.

Eine Steigerung der Verwaltungsobjekte insgesamt erfoigt durch Neubau von eigenen
Wohnungen in Kleinmachnow und Nuthetal in den Jahren 2014 und 2015.

Noch immer verwaltet die Gesellschaft Wohnungen und unbebaute Grundsticke im
Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow fur die Bereiche ,ehemaliges Volkseigentum®,
ehemalige staatliche Verwaltung gemaft § 6 der VO vom 10.07.1952 und fUr unter
Pflegschaft bzw. Bestallung gestellte Grundstlicke. So werden 26 Wohnungseinheiten
des .ehemaligen Volkseigentums®, welche restitutionsbehaftet sind, und 5
Wohnungseinheiten fir unbekannte Eigentimer verwaltet. Daneben verwaltet die
Gesellschaft 630 Wohnungseinheiten in Wohnungseigentumsanlagen, die zum Teil durch
die Gesellschaft selbst errichtset wurden.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt fir den Bereich der
Verwaltung fur Dritte 181,56 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fur den eigenen
Wohnungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 228,61 € pro Verwaltungseinheit
und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes im Verwaltungsbereich
ergeben sich Verwaltungskostensétze von 271,33 €/Jahr fiir den Drittverwaltungsbereich
und 374,55 €/Jahr fur den eigenen Bestand pro Verwaltungseinheit.

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt sowie umfangreiche Neubaumafnahmen
abgeschlossen. Auch im Berichtsjahr  wurden  Teilsanierungen und
Modernisierungsmafnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der
Instandhaltung durchgefiihrt. Eine erarbeitete Portfolioliste gibt Auskunft Uber den
energetischen Sanierungsstand des Immobilienbestandes. Im Ergebnis verfugt die
Gesellschaft Uber einen zeitgemédRen und Uberwiegend modern ausgestatteten
Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Aufgrund dieser konkreten Rahmenbedingungen und dem bereits erwahnten
Standortvorteil war im Geschéftsjahr 2013 kein nennenswerter vermietungsbedingter
Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen Leersténde resultieren im Wesentlichen
aus Wohnungswechsel bzw. Instandhaltungsmalnahmen.

Die Erlésschmélerungen der Netto-Sollmieten betrugen 2013 54,3 Tsd. €.

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

Kiindigungen von umfangreichen Verwaltungsauftrdgen von Wohnungen als auch von
Gewerbeobjekten fuhrten zu sinkenden Ertrdgen im Bereich der Drittverwaltung. Mit dem
Neuabschluss von Verwaltervertrigen und dem Neubau von eigenen Wohnungen wird
dies in den Jahren 2014 und 2015 kompensiert.

Mit der P & E mbH Kleinmachnow schloss die Gesellschaft einen Vertrag (Ober
Projektsteuerungsaufgaben fir die Entwicklungsgebiete “Wohnen und Arbeiten” und
Forster-Funke-Allee“, wofir die Gesellschaft entsprechende Honorare erhélt.

Per 30.04.2013 stellte die Gesellschaft das Betreiben des Freibades ,Kiebitzberge" ein.
Ein Zuschuss wurde fUr diese vier Monate durch die Gemeinde Kieinmachnow nicht
gezahlt. Die mit dem Jahresabschluss ausgewiesenen Fehlbetrége werden von der
Gemeinde Kleinmachnow ausgeglichen. Bis zum 31.12.2013 dbernahm die Gesellschaft
noch die Finanz- und Lohnbuchhaltung sowie die Bilanzierung des
Rumpfgeschéftsjahres der neuen Betreibergesellschaft.

Die in Nuthetal parzellierten 9 Grundstiicke wurden alle verkauft.

Der Grundstlcksverkehr fur das Jahr 2013 stellt sich wie folgt dar:

Grundstlcksverk&ufe
Machnower Busch 70 200.000 €
unbebaute Grundsticke Rehbricke (2 Stuck) 210.000 €

410,000 €

Des Weiteren wurde mit Kaufvertrag vom November 2012 ein Grundstlcksobjekt fur
einen Kaufpreis von 76,0 Tsd. € erworben. Der Nutzen-/Lastenwechsel erfolgte zum
01.01.2013. :

. Laufende Investitionen

Die Investitionen im Berichtsjahr konzentrierten sich mit 2,7 Mio € auf den Neubau
.Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-Strale und mit 1,3 Mio € auf die Instandhaltung
des eigenen Wohnungsbestandes. Darin enthalten sind Malinahmen von erheblichem
Umfang fiir die AuBenanlagengestaltung der Objekte in Rehbriicke, fir die Keller- und
Gebsudetrockenlegung bzw. Isolation verschiedener Objekte, fir die Erneuerung von
Dachflachenfenstern in der Lessingstrae/Schillerstrale sowie von Déchern und
Fassaden in der August-Bebel-Siedlung.

Die gesetzlich vorgeschriebenen und bis Oktober 2013 durchzufuhrenden
Legionellenpriifungen in allen Objekten einschlieBlich der technischen Aufristung der
Objekte verursachten Kosten in Héhe von 30 Tsd. €.

Des Weiteren investierte die Gesellschaft 416,1 Tsd. € in die Planung und Vorbereitung
des Bauvorhabens ,Barrierefreies Wohnen" Zum Springbruch in Rehbriicke.




4. FInanzierungsmaBnahmen

Fur den Neubau ,Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-Stralle wurde ein KfW-Darlehen
in Héhe von 2,6 Mic € und ein Ergénzungsdarlehen von 2,7 Mio € aufgenommen.

Des Weiteren wurden Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 5,7 Mio € prolongiert.

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

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

Eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist zurzeit nicht zu
befiirchten. Die Immobilien sind mit langfristigen Krediten finanziert und es sind Forward-
Darlehen abgeschlossen worden. Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzierungs-
konditionen kénnten sich jedoch unglnstig entwickeln. Um mdégliche Risiken, wie
Liquiditatsengpdssen und Zinsdnderungsrisiken vorzubeugen, wird mit Hilfe des
Risikomanagements der Gesellschaft der Bereich Finanzierung kontrolliert.

Kurzfristige Kredite fOr den laufenden Geschaftshetrieb wurden im Berichtsjahr nicht in
Anspruch genommen.

Im Berichtszeitraum wurden von der |LB Aufwendungsdarlehen in Héhe von 5,8 Tsd. €
ausgezahlt.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

per 31.12.2013 per 31.12.2012
Geschéftsfuhrung 1 1
kaufménnische Angestelite 17 17
(davon Teilzeit beschaftigt) 7 8
technische Angestelite 4 13
(davon Teilzeit beschaftigt) 1 3
Hauswarte u. Reinigungspersonal 13 12
(davon Teilzeit beschiftigt) 5 4
Auszubildende 2 2
Summe 37 45

Der Riickgang am Gesamtpersonalbestand resultiert aus der Aufgabe des Betreibens
des Freibades ,Kiebitzberge“. Das dafur beschaftige Personal wurde durch die Freibad
GmbH tbernommen.

Der Anteil der weiblichen Beschaftigten am Gesamtpersonalbestand betrégt 56,6 %.
Das Durchschnittsalter der Angestellten einschlieBlich GeschaftsfUhrung liegt bei
46,4 Jahren.




6. Umweltschutz und Klimaschutz

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

Ein Mehrfamilienhaus wurde nach dem Energieeffizientstandard 70 saniert. Im Bereich
der Neubauvorhaben wird ein Energieeffizientstandard 40 angestrebt.

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 wvon kritischen Werten und quartalsweise

Auswertung

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

- regelmalige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere Uber die aktuelle
Liquiditatslage.

Die Geschéftsfihrung ist der Auffassung, dass durch dieses System alle relevanten
Risiken fruhzeitig erkannt werden und entsprechende Gegenmallnahmen vorbereitet
werden kénnen.

8. Waesentliche wichtige sonstige Vorgidnge

Die AltanschlieBerproblematik beschiftigte die Gesellschaft auch im Jahr 2013 weiter.
Gegen die Bescheide der Altanschlieflergeblhren geht die Geselischaft in zwei
Musterklagen vor. Ergebnisse lagen bislang noch nicht vor. Gegen alle Bescheide ist
Widerspruch erhoben. Das Ergebnis der Klagen wird Auswirkungen auf alle Bescheide
haben.



i Vermdégenslage

Der Vermdgensaufbau der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktiva
Langfristiges Vermdgen

Immaterielle Vermdgens-
gegensténde
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen, sonstige
Vermogensgegensténde,
Rechnungsabgrenzungsposten
Flussige Mittel

Bilanzvolumen

Passiva

Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges Kapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

31. Dezember

2013 2012
Tsd.€ % Tsd. € %
246 0,0 449 00

90.551,2 953 89.2714 958

21 0.0 21 00

90.577.9 953 893181 958

2817 03 186,4 0,2
42315 44 37343 40
4.913.2 4.7 39207 42

950011 1000 93.2388 1000

38.822.9 40,8 38.2720 41,1

546155 575 534124 573

934384 983 916844 984
9949 1,0 8766 09
657.8 0.7 6778 07

16527 17 15544 16

95.001,1 1000 932388 1000

Verédnde-

rungen
Tsd. €

-20,3
1.280,1
0,0
1.259,8

95,3
497,2
592,5

1.852,3

5560,9
1.203,1
1.754,0

118,3
-20,0
08,3
1.852,3




Der Vermagensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2013 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vvermdgens- und Schuldteilen vollstandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen
gebundene Vermogen wird vollsténdig durch langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital

finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fur das Jahr 2013 40,8 % und ist gegenlber
dem Vorjahr gesunken.

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt Ober dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternshmen.

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

2013 2012 2011 2010 2009
Bitanzvolumen (Mio. €) 95,1 93,3 94,2 93,6 94,5
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich g8 38,3 374 381 379
- Quote (%) 40,8 411 39,7 407 40,1
Langfristiges Vermogen 90,6 89,3 91,5 89,8 92,0

(Mio. €)

. FIlnanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2013 ausgeglichen. Die Gesellschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten
vereinbart, stets gezogen werden.

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

2013 2012
Tsd. € Tsd. €
Stand 1. Januar 3.734,3 2.309,1
Veranderung des Liquiditatssaldo 4972 1.425.2

Stand 31. Dezember 4.231,5 3.734.3




Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmitte! transparent.

_ 2013 2012
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschéftstitigkeit
Jahresergebnis 550,9 871,56
Abschreibungen auf Gegenstdnde des
Anlagevermdgens 1.724,7 1.730,1
Gewinn/Verlust aus Abgédngen von
Gegenstédnden des Anlagevermdgens -117.5 -485 5
Tilgungspotenzial 2.158,1 2.158,1 2.116,1
im Umlaufvermdgen -95,3 177,3
der kurzfristigen Passiva 983 -895.1
Cashflow aus laufender Geschiaftstitigkeit  2.161.1 1.398.3
Finanzierungstéatigkeit
PlanmaRige Tilgung langfristiger Verbindlich-
keiten -1.179,6 -1.1796 -1.127,5
Tilgungspotenzial nach planméBigen Tilgungen g78.5
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 2.829,8 231.,8
Investitionszuschiisse 400,0 0,0
Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten -447 .2 0,0
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 1.603.1 -895,7
Investitionstéatigkeit
Investitionen in langfristige Vermdgens-
gegenstande -3.677,0 -859,4
Einnahmen aus Abgdngen von Sachanlagen 4100 1.782,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.267.0 922 6
Veranderung des Finanzmittelbestandes 497.2 14252
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 42315 3.734.3

Die Zunahme des Finanzmittelbestandes resultiert aus der laufenden Geschiftstatigkeit und
aus Finanzierungstétigkeit (Kreditaufnahmen).

Die im Berichtsjahr durchgefilhrten Investitionen wurden aus Uberschiissen der laufenden
Geschaftstitigkeit, aus ILB-Darlehen sowie aus Kfw-Darlehen finanziert. Der Mittelzufluss
aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde zur Tilgung iangfristiger Kredite eingesetzt.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermaRien dar:
Liquide Mittel 2013 2012 2011 2010 2009

per 31.12. (Tsd. €) 4.231,5 3.734,3 2.309,1 3.562,9 2.257,1

v. Ertragslage

Verdnde-
2013 2012 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd.€

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 8.421,5 89,4 8.2255 80,5 196,0

Andere Umsatzerlése und Ertrage 909,8 9,7 1.957.5 19,2 -1.047,7
Bestandsverdnderungen 846 0.9 323 03 52,3

Betriebskosten und Grundsteuer -2.240,5 -23,8 -2.1478 -21,0 -927
Iinstandhaltungsaufwand -1.261,3 -134 9771 -96 -284,2
Personalaufwendungen -1.275,7 -13,8 -1.488,4 -14,6 212,7
Abschreibungen -1.7247 -183 -1.730,1 -16,9 .54
Zinsaufwand -1.733,7 -184 -1.804,5 -17,7 70,8
Ubrige Aufwendungen -583.8 -6.2 -1.188.1 -11,6 604,3

-8.819.7 936 -9.3360 -814 516,3

Geschéftsergebnis 596,2 6.4 8793 86 -283,1
Zinsergebnis 296 205 9,1
Ergebnis vor Steuern 625,8 899,8 -274,0
Steuern -74 9 -28.3 -46,6
Jahresergebnis 5809 8715 -320,6

Die Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus
Mieterhdhungen nach § 558 BGB und aus Erhdhungen im sozialen Wohnungsbau. Die
Minderung der anderen Umsatzerlése und Ertrége resultiert aus geringerem Buchgewinn,
aus dem Abgang von Sachanlagevermégen und geringeren Erlésen aus der Bewirtschaftung
des Freibades Kiebitzberge" aufgrund der Beendigung der Bewirtschaftung Ende April 2013.
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V. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch zukunftig auf die Vermietung des
konkurrenzfdhigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fir Dritte beziehen.
Gegenwirtig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage 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 31.12.2014 prolongiert. Die erwartete Zinssteigerung ist derzeit ausgeblisben. Ein
Liquiditdtsabschwung wurde dadurch verhindert. Durch die ILB wurde jedoch angekiindigt,
dass mit dem erneuten 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 anhalt, 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 Liquiditdtsplanung wurde fir die prolongierten weiteren
auslaufenden ILB-Darlehen ein Zinssatz von 4,5 % angenommen, sofern keine anderen
Zinssdtze vereinbart sind. Die sich dadurch ergebende Ausgabensteigerung wirde die
geplante Liquiditat der Gesellschaft verkraften.

Fur den Standort Nuthetal und den Standort Kleinmachnow wurden Altanschlieflergebuhren
durch die Abwasserzweckverbande ,Der Teltow" und ,Mittelgraben” erhoben.

Auf der Grundlage von Bescheiden wurden bisher ca. 500 Tsd. € gezahlt. Flr noch
ausstehende Bescheide bestehen noch Ricklagen in Héhe von 98 Tsd. €. Wann mit diesen
Bescheiden zu rechnen ist, ist nicht ersichtlich.

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

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2013 und der darauf basierenden 10-Jahres-
Planung wird eine Steuerprognose fir die nachsten Jahre erstelit. Aufgrund der positiven
Betriebsergebnisse der vergangenen Jahre und des Berichtsjahres ergeben sich
Verpflichtungen zur Gewerbesteuerzahlung.

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

Die sich in der Realisierung befindenden Neubauvorhaben von insgesamt 109 Wohnungen
in Kleinmachnow und Bergholz-Rehbriicke werden diese Basis weiter stérken.

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

Vi Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschiftsjahres

eingetreten sind

Vorgdnge 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
in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienh&usern wird in den néchsten Jahren weiter
zuriickgehen. Dafir wird die Gesellschaft voraussichtlich mit weiteren Verwaltungen von
Eigentumsanlagen betraut werden.

Im April 2013 wurde mit den ErschlieBungsmaRnahmen fur das Objekt ,Barrierefreies
Wohnen® in der Heinrich-Heine-StraRe/Schilierstrate begonnen. Im Mai 2013 begann der
Rohbau. Bezugsfertig werden die 52 Wohnungen am 01.07.2014 sein. Mit der Vermietung
wurde bereits im November 2013 begonnen. Die Gesamtkosten des Bauvorhabens werden
6,8 Mio € betragen. Finanziert wird das Bauvorhaben mit 2,6 Mio € aus KfW-Darlehen, 2,7
Mio € durch Ergsnzungsdarlehen der ILB, einen Zuschuss der Gemeinde Kleinmachnow von
0,4 Mio € und Eigenkapital.

In der Gemeinde Nuthetal OT Bergholz-Rehbriicke hat die Gesellschaft zwei
Baugrundstiicke erworben. Auf diesen Grundstiicken werden bis zum Sommer 2015
57 Wohnungen errichtet. Die Architekten sind mit der Ausfiihrungsplanung beschaftigt, die
Baugenehmigung ist beantragt, Baubeginn wird voraussichtlich im Marz/April 2014 sein. Die
Gesamtkosten des Bauvorhabens einschlieBlich Grundsticksankauf werden 8,4 Mio €
betragen. Finanziert wird das Bauvorhaben mit 2,85 Mio € aus KfW-Darlehen, mit 3,75 Mio €
durch ein Ergénzungsdarlehen der ILB und Eigenkapital.

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 zukiinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollsténdig zu vermieten.

In den fast volisténdig neu gebauten und sanierten Bestinden der Gesellschaft sind
Mieterhéhungen nur bedingt durchsetzbar. Geschlossene Staffelmietvereinbarungen werden
sich in den kommenden Jahren nicht im vollen Umfang durchsetzen lassen. Vertragliche
Mieterhdhungen im  sozialen Wohnungsbau werden durch  Minderung der
Aufwendungsdarlehen und -zuschisse bis zum Auslaufen derer kompensiert.

Gesetzlich magliche Mieterhéhungen sind wirksam nur im Altbaubestand durchsetzbar und
fuhren  zukinftig zu keinen erheblichen  Umsatzsteigerungen. Umfangreiche
Umsatzsteigerungen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und
Gewerbesinheiten 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 gegeniiber Kreditinstituten.  Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft wird sich auch durch die planméafigen Tilgungen im
Zusammenwirken mit den infolge von auBerplanméBigen Abschreibungen gesunkenen
laufenden Abschreibungen nur unwesentlich veréndern.

Der Zinsaufwand wird weiter planmafig steigen.
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Fir die Jahre 2014 bis 2023 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt.
Danach liegen die Jahresergebnisse fur diesen Zeitraum im positiven Bereich. Fir das Jahr
2014 ist ein Jahresuberschuss von 273,7 Tsd. € geplant. Im Jahr 2015 werden 132,9 Tsd. €
prognostiziert.

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

Die Entwicklung der liquiden Mittel ist in Abhangigkeit des jeweiligen Instandhaltungs- und
Bauvolumens, den sich verdndernden Zins- und Tilgungsaufwendungen zu sehen und dem
damit verbundenen Zufluss an Eigenkapital aus der VerduRlerung von Grundstiicken des
Umlauf- und Anlagevermégens. Dariiber hinaus erwirtschaftet die Gesellschaft liquide Mittel
aus der laufenden Geschéftstatigkeit.

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

Kleinmachnow, 25.03.2014

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH

C% Katja Mﬁ#



Anlage Il
Seite 1-12

Feststellungen im Rahmen der Priiffung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tétigkeit von Uberwachungsorganen und Geschaftsleitung so-

a)

b)

d)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungs-
plan fiir die Geschiftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dar-
ber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation
fur die Geschéfts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Geschaftsordnungen fr die Geschéftsfiihrung und den Aufsichtsrat liegen vor. Sie
entsprechen den Bedurfnissen des Unternehmens.

Regelungen zu einer Geschaftsverteilung eriibrigen sich bisher, da im Geschéftsjahr
2013 nur ein Geschéftsfihrer bestellt war.

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

Im Geschéftsjahr 2013 wurden vier Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit der Ge-
schaftsfuhrung durchgefiihrt.

Die Gesellschafterversammlung hat am 12. November 2013 stattgefunden.

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

In welchen Aufsichtsriten und anderen Kontroligremien im Sinne des § 125
Abs. 1 Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschiiftslei-

tung tétig?

Der Geschéftsfihrer Herr Carsten Fischer ist in keinem weiteren Aufsichtsrat bzw.
anderen Kontrollgremien tétig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, ﬂberwachungsor—
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 Gesellschatt ist geman § 288 HGB als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Abs. 1 HGB von der Angabepflicht nach § 285 Nr. 9 HGB befreit (vgl. § 96
Abs. 2 BbgKVerf).

44107 JA 2013
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Seite 2
Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen
a) Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-

b)

d)

tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiBige Uberprii-
fung?

Ein den Bedlrfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan liegt vor.
Der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten sind ersichtlich.
Nach unseren Feststellungen wird auf der Grundlage dieser Regelungen, die den
Bedirnissen der Gesellschaft entsprechen, verfahren. Eine regelmaBige Uberprii-
fung erfolgt durch die Geschéftsfiihrung. In einer internen Geschéftsordnung sind zu-
dem Vertretungsberechtigte, Handlungsbevoliméachtigte, Beauftragte benannt sowie
Sondervolimachten, Abzeichnungsregelungen und Unterschriftshefugnisse geregelt.

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

Nein, solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

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

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir 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 Geschifts-
ordnung der gewog sind Entscheidungsprozesse geregelt. Auf die Einhaltung wird
geachtet.

Besteht eine ordnungsmiBige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grund-
stiicksverwaltung, EDV)?

Eine ordnungsgemé&Be Dokumentation von Vertragen liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

Controlling

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

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

Planungsabweichungen werden untersucht. Anpassungen in der Planungsrechnung
aufgrund verénderter Rahmenbedingungen werden dabei regelmaBig vorgenommen.

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

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

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende
Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewihrleistet?

Dem Aufsichtsrat wird regelméaBig Bericht (ber die Liguiditit erstattet. Die Kredit-
berwachung erfolgt monatiich anhand der EDV-gestiitzten Hypothekenbuchhaitung.

Gehdrt zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte 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 gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewihrleistet, dass ausstehen-
de Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

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

leistet.

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

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

Ermdéglichen 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 Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frilhwarnsignale defi-
niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefidhrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden konnen?

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

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

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

werden?
Die MafRnahmen reichen unseres Erachtens aus und erfiillen ihren Zweck.
c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

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

d) Werden die Frithwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Ja, die Frihwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschéiftsumfeld 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 Geschéftsumfang zum Einsatz von Fi-
nanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und Deriva-
ten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betri-
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 zulassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt wer-
den diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Es besteht ein Zinsswap Uber ein Nominalvolumen von Mio. € 7,0 aus dem Jahr 2004
(Laufzeit: 31, Marz 2014), der ausschlieBlich der Optimierung von Darlehenskonditio-
nen und der Begrenzung von Zinsdnderungsrisiken dient. Ein fristenkongruentes
Grundgeschaft liegt vor. Es bestehen keine spekulativen Elemente (Hedging).

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

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

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

Siehe Frage 5a).

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

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

- Kontrolle der Geschifte?

Da das in 2004 eingegangene Zinsderivat ausschlieB3lich der Optimierung von Darle-
henskonditionen und der Begrenzung von Zinsanderungsrisiken 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 Derivatgeschifte, zu Arbeits-
anweisungen und zum Berichtswesen an die Geschéftsfiihrung getroffen.

44107 JA 2013



Anlage lll
Seite 6

d)

f)

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

Siehe Frage 5c).

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

Siehe Frage 5c).

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

Siehe Frage 5¢).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

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

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

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

Siehe Frage 6a).

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revisi-
on/Konzernrevision im Geschaftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche
miteinander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Voll-
zug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte
Mal Gber Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber 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 Méangel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?

Siehe Frage 6a).

44107 JA 2013




f

Anlage |l|
Seite 7

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)

d)

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

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

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

Wurde vor der Kreditgewihrung an Mitglieder der Geschiftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Solche Kredite wurden nicht gewahrt.

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

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedirftiger Geschéfte oder MaBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediiri-
tig behandelte Geschéfte und MaBnahmen getatigt bzw. getroffen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiéftsanweisung und bmdenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans ibereinstimmen?

Nein. Die Geschafte und MaBnahmen stimmen mit Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Ge-
schéftsordnung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans (berein. Ge-
genteiliges haben wir nicht festgestelit.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen,
immaterielle Anlagewerte und Vorrite) angemessen geplant und vor Realisie-
rung auf Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift?

investitionen werden angemessen durch Wirtschaftlichkeitsberechnungen auf Finan-
zierbarkeit, Rentabilitat, Wirtschaftlichkeit und Risiken geprift.

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

oder Beteiligungen)?

Nein, derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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c)

d)

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

Es erfolgt ein projektbegleitendes Kosten- und Baufortschritiscontrolling anhand von
Baubilchern und verabschiedeten Baupldnen. Veranderungen, wie z. B. Verzogerun-
gen im Bauablauf oder eventuelle Erhéhungen der Baukosten, werden Uberwacht
und auf ihre Auswirkungen geprift. Sofern erforderlich, werden entsprechende Ent-
scheidungen durch die Geschéaftsfihrung (gegebenenfalls unter Einbeziehung der
Aufsichtsgremien) getroffen.

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

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

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

Anhaltspunkte hierfiir haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a)

b)

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

Anhaltspunkte fiir offenkundige VerstdBBe gegen Vergaberegelungen haben sich nicht
ergeben.

Werden fiir Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkur-
renzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholit?

Konkurrenzangebote werden eingeholt und berlicksichtigt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmiBig Bericht erstattet?

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

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

Die Berichte vermitteln einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage der Ge-
sellschaft.
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Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgédnge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnllche risikoreiche oder
nicht ordnungsgemiB abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehi-
dispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berich-
tet?

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

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

Eine besondere Berichterstattung Uber die iibliche 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 Fallen ausrei-

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

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

Die Gesellschaft hat - nach vorheriger Erdrterung mit dem Aufsichtsrat - im Jahr 2009
gine D&O-Versicherung fiir Organe und leitende Angestellte abgeschlossen. Ein
Selbstbehalt wurde nicht vereinbart.

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

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewdéhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
magen?

Offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen besteht nicht.

Sind Bestinde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestande existieren nicht.

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

werte der Vermdgensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b}

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

Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2013 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 40,8 %. Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen
nicht. Dem langfristig im Unternehmen gebundenen Vermégen (Tsd. € 90.577,9)
steht am Bilanzstichtag langfristiges Kapital von Tsd. € 93.438,4 gegenuber (Uber-
deckung: Tsd. € 2.860,5). Von dem langfristig zur Verfligung stehenden Kapital ent-
fallen Tsd. € 54.615,5 auf Darlehen von Banken und Versicherungen. Bestehende In-
vestitionsverpflichtungen aus NeubaumaBnahmen werden im Wesentlichen kreditfi-
nanziert.

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

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

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlieBlich
Garantien der 6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers
nicht beachtet wurden?

Im Geschéftsjahr 2013 erhieit die Gesellschaft Férdermittel in Hohe von Tsd. € 5,9 in
Form von Aufwendungsdariehen; Aufwendungszuschisse wurden im Geschafts-
jahr 2013 nicht mehr ausgezahilt.

Zudem hat die Gesellschaft von der Gemeinde Kleinmachnow geman Zuwendungs-
bescheid von September 2013 einen Zuschuss in Hohe von Tsd. € 400,0 zur Errich-
tung von barrierefreiem Wohnraum (mit Belegungsrecht durch die Gemeinde) in der
Heinrich-Heine-Strafe erhalten und von den Herstellungskosten abgesetzt.

Anhaltspunkte flr eine Nichtbeachtung von Auflagen haben sich nicht ergeben.

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, Ricklagenbil-
dung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
vereinbar.
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Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

Das Betriebsergebnis/Geschéftsergebnis (Tsd. € 596,2) setzt sich aus den Ergebnis-
sen der Sparten Vermietung (Tsd. € 718,3), EigentumsmaBnahmen/Verkiufe Immo-
bilien (Tsd. € 130,6), Verwaltungsbetreuung (Tsd. € 8,3), Freibad (Tsd. € 8,1), Bau-
und Modernisierungstatigkeit (Tsd. €-269,4) und der Baubetreuung/Projekt-
steuerungstétigkeit (Tsd. € 0,3) zusammen.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen geprigt?

Das Jahresergebnis des Geschéftsjahres 2013 in Héhe von Tsd. € 550,9 ist nicht
entscheidend durch einmalige Vorgange gepragt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leis-

tungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaf-
tern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Nein, derartige Anhaitspunkte haben sich nicht ergeben.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
Es wurden keine Konzessionsabgaben geleistet.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschéfte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschifte, die flir die Vermogens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Geschéfte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage von Bedeutung
waren, ergaben sich nicht. )

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

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

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Die Gesellschaft hat im Geschéaftsjahr einen Jahresdberschuss erwirtschaftet.

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

Als MafBnahmen sind die Ausschdpfung der gesetzlich zuldssigen Mieterhéhungen im
Bereich der Hausbewirtschaftung sowie der Ausbau der Verwaltertétigkeit fir Dritte
beabsichtigt.

Zudem sind Umsatzsteigerungen im Bereich der Sollmieten durch den Neubau weite-
rer Wohnungen in den Folgejahren geplant (drei NeubaumafBnahmen, die in den Jah-
ren 2014 bis 2016 fertiggestellt sein sollen).
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Anlage |V

Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragshadingungen gelten fiir die Vertrage zwischen Wirschafts-
prifem oder Winschaftspriifungsgesellschaften  (im pachstehenden
zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern iber
Prufungen, Beratungen und sonstige Auftrdge, soweit nicht etwas anderes
_atlxsdrﬂcklich schriflich versinbart oder gesetzlich zwingend vargeschrieben
Ist.

{2) Werden im Einzelfall ausnahmswelse veriragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirschafsprifer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelten auch gegeniiber solchen Dritlen die
Bestimmungen der nachstehenden Nr, 9.

2. Umfang und Ausfilhrung des Aufirages

(1) Gegenstand des Auftrages isl die vereinbarte Leistung. nicht ein
bestimmter wirtschaftficher Erfolg. Der Auflrag wird nach den Grundsatzen
ordnungsméRiger Berufsausiibung ausgefiihil. Der Wirlschafispriffer ist
bergc&ltgt, sich zur Durchfihrung des A es sachverstdndiger Personen
zu bedienen.

(2) Die Berlicksichtigung auslindischen Rechts bedarf - auBer bei belriabs-
wirtschaftlichen Priifungen - der ausdrilcklichen schriftlichen Vereinbarung.

{(3) Der Aufirag erstreckt slch, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Priiffung der Frage, ob die Vorschrifien des Steuerrechls oder
Sandervorschriften, wie z, B. die Vorschrifien des Preis-, Wettbewerbs-
beschrankungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gkt
fisr die Feststeilung, ob Subventionen, Zulagen oder sonslige
Verglnstigungen in Anspruch gencmmen werden kbnnen. Die Ausfiihrung
eines Auftrages umfasst nur dann Prifungshandiungen, die gezielt auf die
Aufdeckurng von Buchfdlschungen und senstigen Unregelméfigkeilen
gerichtet sind, wenn sich bei der Durchfilhrung von Prilfungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdriicklich schrifflich vereinbart ist.

(4) Anderl sich die Rechtslage nach Abgabe der abschlieBenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auffraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Aufkldrungspficht des Auftraggebers

(1) Der Aufiraggeber hat daflr zu sorgen, dalk dem Wirtschaflsprilfer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfuhrung des Aufirages
notwendigen Unlerlagen rechizeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgéangen und Umstinden Kenninis gegeben wird, die filr die Ausfiihrung
des Auflrages von Bedeutung sein konnen, Dies gilt auch fiir die Unlerlagen,
Vorgdnge und Umsidnde, die ersl wihrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden.

{Z) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hal der Auftraggeber die
Vallstandigkeit der vorgelegten Unteriagen und der gegebenen Auskiinfte
und Erktdrungen in einer vom Wirtschaflspriifer formulierten schriftlichen
Erkiarung zu bestétigen.

4, Slcherung der Unabh&nglgkelt

Der Aufiraggeber steht dafiir ein, dalt alles unterlassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefdhrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fur Angebote auf Anstellung und fOr Angebote, Aufréige auf
eigene Rechnung zu Obernehmen.

* 5. Barlchterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftsprilfer die Ergebnisse seiner Tétigkeit schriffich darzu-
stellen, sa ist nur die schriftiche Darstellung maBgebend. Bei Priifungsauf-
irigen wird der Bericht, sowelt nichts anderes vereinbart isl, schrifllich
erstattet. Mondiiche Erkldrungen und Auskinfie von Mitarbeitern des
Wirlschaftspritfers auRerhalb des erteilten Auftrages sind slels unverbindlich

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber sleht daflr ein, daft die im Rabmen des Auftrages vom
Wirtschafisprifer gefertigten Gutachten, Organisalionspldne, —Entwiirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fiir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weltergabe elner baruflichen Auerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weilergabe beruflicher Aulerungen des Wirtschaftspriifers
{Berichte, Gutachlen und dgl.) an einen Dritten bedarf der schrifilichen
Zustimmung des Wirschaflsprifers, soweit sich nichl bereits aus dem
Auft];agsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmien Dritten
ergibl.

Gegenliber einem Dritten haftat der Wirtschafisprifer (im Rahmen von Nr. §)
nur, wenn die Voraussatzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2
Wlarbezwacken ist unZuIEss‘bﬂ:
zur fristlosen Kindigung alls
Auftraggebers.

Die Verwendung benufiicher AuBerungen des Wirtschafisprifers zu
ein Verstol berechtigt den Wirtschaftsprofer
r noch nichli durchgefihrten Auftrage des

8. Mlingelbassitigung

(1) Bel etwaigen Méngein hat der Auftraggeber Anspruch auf
Nacherfillung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfullung kann er auch Herabsetzung der Vergiitung oder
Riickg&ngigmachung des Vertrages verlangen; ist der Aufirag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des offenilichen Rechts oder wvon einem  &ffentlich-rechtlichen
Sonderverméigen erteilt worden, so kann der Auflraggeber die
Riickgangigmachung des Vertrages nur veslangen, wenn die erbrachle
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfillung fiir ihn ohne Inleresse ist.
Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangein mufl vom Auftraggeber
unverzﬂ?lich schriftlich geltend gemacht werden. Ansprilche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichligkeiten, wie z, B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formetle Mangel, die in einer beruflichen Aufterung (Bericht, Gutachten und
dgl) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-
schaftspritfer auch Dritten gegentiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu slellen, berechtigen diesen, die Aulerung auch
Dritten gegentiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu hdren.

9. Haftung

(1)  Fir gesetzlich vorgeschiriebene Prilfungen gilt

die Haftungs-
beschrinkung des § 323 Abs. 2 HGB, .

(2)  Haflung bei Fahridssigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Elnzelfall basteht, ist dia
Haftung des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahrne von Schiden aus der Veretzung von Leben, r und
Gesundheil, bel einem fahrlassig verursachien einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschriinkt; dies gill auch dann, wenn
aine Haftung gegeniiber elner anderen Perscn als dem Aufraggeber
begriindet sein sollte. Ein sinzelner Schadensfall Ist auch bezOglich elnes
aus mehreren Pflichiverleizungen slammenden einheillichen Schadsns
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfat similiche Folgen einer
Pfiichtverletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schéden in einem oder in
mehreren aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabel gilt
mehrfaches auf gleicher oder glelchartiger Fehlerquelle beruhendes Tun
oder Unterlassen als einheilliche Pfiichtveretzung, wenn die betreffenden
Angelegenheiten milelnander In _rechtlichem oder wirtschafllichem
Zusammenhang slehen. In diesem Fall kann der Wirischafispriifer nur bis
zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch ganommen werden, Die Begrenzung auf
das Fiinffache der Mindestversicherungssumma gilt nichl bel gesetzlich
vorgeschriebenen Pflichlprifungen.

(3) AusschiuBfristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer AusschluBfrist von
ginem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberachtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spétestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Moanaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klar%e erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiasen
wurde,

Das Rechl, dle Einrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberiihrt.
Dle Satze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetziicher Haftungsbeschrénkung
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1¢. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priffungsauftriige

{1}  Eine pachlrdgiiche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirlschaftspriifer gepriften und mil einem Besléligungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Verdffentiichung
nicht stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftsprifers. Hat der
Wirlschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteill. 8o ist ein Hinweis
auf die durch den Wirlschaftsprifer durchgefithrie Priifung im Lagebericht
oder an anderer fiir die Offentlichkeil bestimmter Stelle nur mit schrifllicher
Einwiligung des Wirtschaftsprifers und mit dem ven ihm genehmiglen
Wortlaut zuigssig.

(2) Widerrufl der Wirlschafisprafer den Bestéligungsvermerk, so darf der
Beslaligungsvermerk nicht weilerverwendel werden. Hal der Auftraggeber
den Bestaligungsvermerk bereils verwendel, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerrul bekanntzugeben.

(3)  Der Auftraggeber hal Anspruch auf finf Berichlsausfertigungen.
Weilere Ausfertigungen werden besonders In Rechnung gestellt.

11. Ergiinzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung In Stauersachen

(1)  Der Wirlschaflsprifer ist berechtigl, sowohl bel der Beratung in
sleverlichen Einzeifragen als auch /m Falle der Dauerberatung die vom
Auftraggeber genannlen Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richlig und volistindig zugrunde zu legen; dies gil auch fiir
Buchfihtungsauftrige. Er hal jedoch den Aufraggeber aul von Ihm
fesigestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2)  Der Steuerberatungsaufirag umfaii nichl die zur Wahrung von Fristen
erfordertichen Handlungen, es sei denn, dal der Wirschafispriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Obernommen hal. In diesem Falle hal der
Auftraggeber dem Wirlschafispriifer afle fir die Wahrung von Fristen
wesenilichen Unlerlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, dal dem Wirlschaftspriifer eine angemessensa Bearbeilungszeil
zur Verfiigung slehl.

(3)  Mangels einer anderweiigen schwiflichen Vereinbarung umfagl die
laufende  Steuerberatung folgende, in die Vertragsdaver fallenden
Tatighkeiten;

a) Ausarbeifung der Jahressleuererkldrungen fur die Einkommensleuer,
Kérperschafisteuer und Gewerbesteuer sowie der
Vermégensteuererkldrungen, und zwar auf Grund der vom Aufiraggeber
vorzulegenden Jahresabschlissa und sonstiger, for die Besleuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unler a} genannten Sleuem

t) Verhandlungen mil den Finanzbehdrden im Zusammenhang mil den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d} Mitwirkung bel Belriebsprifungen und Auswerlung der Ergebnisse von

Betriebsprufungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuem

Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichllich der

unler a) genannten Steuern,

—

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigl bei den vorgenannien Aufgaben die
wesentliche veroffentlichle Rechtsprechung und Verwatiungsauffassung.

4}  Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein
auschalhonorar, so  sind  mangels anderweitiger  schiriftlicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genanntan Titigkeiten gesondert
zu honotieren.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Karperschafisteuer, Gewerbesteuar, Einheitsbewertung und
Vermogenstever sowia aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgl auf Grund eines besonderen
Auitrages. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Sleuerangslegenheiten, z. B. auf
dem Gebiet der Erschafisteuer, Kapitalverkehrsteuer,
Grundenwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Verlretung in Verfahren vor den Gefichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichisbarkeil sowie In Steuersirafsachen
und

c) die beralende und gulachlliche Tatigkeit im Zusammenhang  mil
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhchung und -herabsetzung,
Sanlerung, ~ Eintritt  und  Ausscheiden eines Gesellschafiers,
BetriebsverauRerung, Liguidation und dergleichen.

(6} Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkidrung ak
zusdlzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehéri dazu richt die Uberprify,
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, oh
alle in Belmcht kommenden umsatzsteuerrechilichen Verglnstigungen
wabrgenommen worden sind. Eine Gewanr fur die volistdndige Erfassy
der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nich
(bernommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) _ Der Wirlschafisprifer isl nach Mafigabe der Geselze verpflichtet, {ibgr
alle Tatsachen, die ihm im Zusammerthang mit seiner Taligkeit fur den
Auftraggeber bekannl werden, Slillschweigen zu bewaheen, gleichviel, ob ag
sich dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéﬂsverbindunge;,
ha&de(l;. es sel denn, call der Auftraggeber ikn von dieser Schweigepllich]
entbindet.

(2) Der Winschafisprifer darf Berichle, Gutachten und sonsti
schrifliche AuBerungen iiber die Ergebnisse selner Tatigkeit Dritlen nur my
Einwilllgung des Auftraggebers aushiindigen,

3)  Der Wirtschaltsprifer ist befugt, ihm anveriraute perscnenbezogeng
aten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeien
oder durch Dritle verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auflraggeber mil der Annahme der vom Wirtschaftspriifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlall der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaflspriffer
2ur fristiosen Kiindigung des Vertrages berechiigt. Unberiihrl bleibt der
Anspruch des Wirtschaftspriifers auf Ersalz der ihm durch den Verzug oder
die  unterlassene  Mitwirkung des  Auftraggebers entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirschaftspriifer von dem Kiindigungsrecht keinen
Gebrauch macht,

14, Vergiitung

{1) Der Wirschafisprifer ha! neben seiner Gebiihren- oder
Henorarforderung ~ Anspruch  auf Erslattung selner Auslagen; dis
Umsatzsteuer wird zusétzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse
auf Vergittung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen,
Mehrere Aufraggeber haflen als Gesamtschuldner.

(2)  Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirschaftsprilfers auf
Vergiitung und Auslagenersalz ist nur mil unbestrittenen ocer rechiskraftig
feslgestelllen Forderungen zuldssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unlerlagen

(1) Der Wirschaflsprifer bewahrt die Im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages ihm Ubergebenen und von jhm selbsl
angeferfiglen Unierlagen sowie den Gher den Auftrag  gefiihrien
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

{2)  Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Aufirag hat der
Wirtschafispriifer auf Verangen des Auftra gebers  alle  Unterfagen
herauszugeban, die er aus Anlafd seiner Téligkeit%‘.‘lr dan Auftrag von diesem
eder fir diesen erhalien hat. Dies gilt jedoch nicht for den Schriftwechsel
zwischen dem Wirschaftspriifer und seinem Auftraggeber und fir die
Schrifisliicke, die dieser bereils in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der
Wirtschafisprifer kann ven Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurickgibt, Abschrifien oder Folokopien anferligen und zuriickbehalten.

16, Anzuwendendes Recht

Fir den Aufirag, sefne Durchfiihrung und die sich hieraus ergebanden
Anspriche gill nur deulsches Rechl.




