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Bilanzvolumen

Eigena Mittel
in % der Bilanzsumme

Anlagevermégen

Umsatzeridse

Ergebnis

2010

2494
1251
1243

113
61
52

122

47

100.593,1

38.095,7
40,7

89.799,7

9.905,5

165,1

2011

2429
1187
1242

108
59
49

69

49

100.737,4

37.400,6
37.1

91.485,3

9.416,5

-695,1

2012

2314
1074
1240

79
30
49

B1

45

99.756,3

38.272,0
38,4

89.318,1

10.183,0

8715

2013

237
1073
1244

76
29
47

79

37

102.443,7

38.822,9
38,0

90.577,9

8.331,3

650,9

2014

2365
1071
1294

74
24
50

77

37

106.383,0

38.920,0
36,6

84.694,9

9.480,7

971
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Lagebericht zum Geschéftsjahr 2014

1.

Darstellung des Geschiftsverlaufs

Gesamtgesellschaftliche - und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2014 trotz der anhaltend schwierigen
Lage in Europa und der Welt als auferordentlich robust. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg im Vergleich zum Vorjahr um 1,5 Prozent (2013: 0,1 %).
Damit lag das Wachstum deutlich {iber dem zehnjahrigen Mittelwert (1,2 %)

Trotz der volkswirtschaftlichen Expansion sank die Inflationsrate. 2014 lag sie mit nur
noch 0,9 Prozent deutlich unter dem Vorjahreswert (1,5 %). Der Riickgang der
Teuerungsrate ist vor allem auf die deutlich rickldufigen Energiepreise (- 6,6 %)
zurbckzufuhren. Auch bei den Nahrungsmitteln ergab sich im Jahresvergleich ein
Ruckgang (- 1,2 %).

Der deutsche Arbeitsmarkt konnte von der guten konjunkturelten Entwicklung weiterhin
profitieren. Im Dezember 2014 lag die Arbeitslosenquote bei 6,4 Prozent. Gegenlber
dem Vorjahresmonat (6,7 %) entsprach das einem Riickgang um 0,3 Prozentpunkte. Im
vierten Quartal 2014 wurden im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 412.000 zusatzliche
Erwerbstatige gezahit. Damit stieg die Erwerbstatigkeit 2014 auf Ober 43 Millionen und
damit auf einen Rekordwert.

Fur 2015 wird mit einer Fortsetzung der positiven Entwicklungen bei Konjunktur und
Arbeitsmarkt gerechnet. Die Preisentwicklung diirfte weiterhin schwach bleiben.

2014 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 die groRen Ballungsraume,
in denen anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Grundlage fur sinkenden
Wohnungsleerstand und steigende Mieten sind. Im Dezember 2014 lagen die
Nettokaltmieten in Deutschland gema® Verbraucherpreisindex um 1,4 Prozent Uber dem
Vorjahreswert,

In vielen landlichen Rdumen fiel die positive Entwicklung allerdings deutlich schwacher
aus. Vielfach weiter abnehmende Bevélkerungszahlen fithrten hier zu Stagnation oder
sogar Verringerung der Wohnungsnachfrage. Das galt insbesondere auch fur die neuen
Lander.

Sowohl in den Ballungsrdumen als auch in landlichen Regionen steigt der Neubaubedarf.
Wahrend in den Metropolen vor allem der zusétzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden
muss, stehen in metropolferneren Gebieten Ersatzneubau und die Befriedigung der
BedUrfnisse spezieller Nachfragergruppen (z. B. junge Familien oder Senioren) im
Mittelpunkt.

Far das Land Brandenburg ist fiir das Jahr 2014 eine positive konjunkturelle Entwickiung
Zu verzeichnen. FUr das erste Halbjahr lag das Wachstum bei 1,6 Prozent (2013: 0,7 %).



Mit nur einem Prozent ist die Inflationsrate weiter gesunken (2013: 1,3 %), lag aber
weiterhin leicht Uber dem Berliner und dem Bundesdurchschnitt. Eine wesentliche
Abschwéchung waren die ricklaufigen Energiepreise (- 2,2 %), dabei minus 5,1 Prozent
bei den Preisen fur Heizdl und Kraftstoff.

Angesichts der guten Konjunktur nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg 204
weiter auf 9,4 Prozent (2013; 9,9 %) ab.

Bei den Nettokaltmieten gemall Verbraucherpreisindex ermittelte das Amt fur Statistik
Berlin-Brandenburg fur das Land Brandenburg fir das Jahr 2014 eine Zunahme um
durchschnittlich 0,9 Prozent. Damit blieb die Nettokaltmietenentwicklung weiterhin hinter
der allgemeinen Preisentwicklung zurlick.

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutlich zweigeteilt.
Wahrend die berlinnahen Regionen — allen voran Potsdam — weiter Zuzug verzeichnen
und auch mittelfristig steigende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kénnen,
stellt sich die Lage in den berlinferneren Teilen anders dar. Fur diese Landesteile sagt
das Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg bis 2030 eine weitere Bevdlkerungsabnahme
um rund ein Drittel voraus.

Fur das Jahr 2015 wird for das Land Brandenburg mit einer stabilen wirtschaftlichen
Entwicklung gerechnet. Das Ministerium fiir Wirtschaft und Europaangelegenheiten des
Landes Brandenburg geht dabei von einer konjunkturellen Belebung aus, die allerdings
schwacher ausfallen durfte als der gesamtdeutsche Durchschnitt.

Infolge des gestiegenen Wohnungsbedarfs in Ballungsgebieten, begiinstigt durch die
gunstigen Kreditkonditionen, die nach wie vor auf den Finanzmarkten herrschen,
entwickeln sich die Bauinvestitionen, insbesondere im Wohnungsbau, dynamisch.
Aufgrund der demographischen und sozialen Entwicklung der Bevélkerung wird mit
einem wachsenden Bedarf an kleineren und mittleren Wohnungen zu rechnen sein,
insbesondere im Bereich von barrierefreiem Wohnraum fir dltere Menschen. Zumindest
im sogenannten Speckglrtel des Landes Brandenburg als auch im engeren
Verflechtungsraum zu Berlin wird weiterhin der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern
sowohl als Kauf- als auch als Mietobjekt bestehen bleiben.

Diese Rahmenbedingungen fuhrten fur die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH im Jahr 2014, auch durch ihren Standortvorteil, zu einer gesicherten
und verfestigten Nachfrage nach Wohn- und Geschiftsraum, so dass ein Leerstand im
Wesentlichen nicht zu verzeichnen war.

. Umsatzentwicklung/Geschiftsumfang

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 fur Dritte und von
Wohnungseigentumsanlagen. Daneben richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstarkt
auf den Neubau von barrierefreien Wohnungen fur dltere Menschen.

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



Eine zum Teil relativ hohe Fluktuation in den eigenen und verwalteten Mietbestinden
fuhrte zu einem hohen Aufwand bei der Verwaltung und Vermietung von Wohn- und
Gewerberaum.

Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen betrug per
31.12.2014 1.294 Wohneinheiten. Weiterhin gehéren zum Bestand 50
Gewerbeeinheiten, 8 unbebaute Grundstiicke sowie 893 Stellpliatze, von denen 262
Stellplétze von der Gemeinde Kleinmachnow im Entwickiungsgebiet Stolperweg
angemietet wurden. Zuséatzlich wurden 13 Wohnungen von Investoren durch die
Gesellschaft angemietet und zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an
Kleinmachnower Birger weiter vermietet.

Im Bereich der Verwaltung fur Dritte hat sich der Schwerpunkt in den letzten Jahren
immer mehr in den WEG-Bereich verlagert. Insgesamt verwaltet die Gesellschaft 1071
Wohnungen, darunter 632 Wohnungseinheiten in Wohnungseigentumsanlagen, die zum
Teil durch die Gesellschaft seibst errichtet wurden. Daneben verwaltet die Gesellschaft in
diesem Bereich 24 Gewerbeeinheiten, 564 Stellpiitze und 61 unbebaute Grundstiicke.

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

Noch immer verwaltet die Gesellschaft Wohnungen und unbebaute Grundstiicke im
Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow fur die Bereiche ,ehemaliges Volkseigentum®,
ehemalige staatliche Verwaltung gemal § 6 der VO vom 10.07.1952 und fur unter
Pflegschaft bzw. Bestallung gestellte Grundstiicke.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betrigt fir den Bereich der
Verwaltung fur Dritte 188,61 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fur den eigenen
Wohnungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 233,61 € pro Verwaltungseinheit
und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes im Verwaltungsbereich
ergeben sich Verwaltungskostensétze von 284,53 €/Jahr fir den Drittverwaltungsbereich
und 380,80 €/Jahr fir den eigenen Bestand pro Verwaitungseinheit.

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmallnahmen durchgeflhrt sowie umfangreiche NeubaumaRnahmen
abgeschlossen. Auch im Berichtsjahr wurden Teilsanierungen und
Modernisierungsmafnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der
Instandhaltung durchgefithrt. Eine erarbeitete Portfolioliste gibt Auskunft Gber 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 erwshnten
Standortvorteil war im Geschéftsjahr 2014 kein nennenswerter vermietungsbedingter
Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen Leerstdnde resultieren im Wesentlichen
aus Wohnungswechsel bzw. Instandhaltungsmafinahmen.

Die Erlésschmalerungen der Netto-Sollmieten betrugen 2014 67,9 Tsd. €.

Fir den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unverdndert 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
Verwaltung fur Dritte an Standorten wie Falkensee, Blankenfelde oder auch Ruhlisdorf ist



ein stéarkeres Ansteigen der Mieterfluktuation zu verzeichnen. Daraus resuitieren hohere
Verwaltungsaufwendungen fir Wohnungsabnahmen, Abrechnungen und Neu-
vermietungen.

Mit der P & E mbH Kleinmachnow schloss die Gesellschaft einen Vertrag tber
Projektsteuerungsaufgaben fir das Entwicklungsgebiet “Wohnen und Arbeiten”, wofir
die Gesellschaft entsprechende Honorare erhéit.

Der Vertrag wurde im Geschéftsjahr bis zum 31.12.2015 verldngert und wird dann
auslaufen,

Der Grundstlicksverkehr fiir das Jahr 2014 stellt sich wie folgt dar:

Grundsticksankaufe

Restflichen zu den Grundstiicken
Zum Springbruch 11 + 16 13.000,00 €

Grundstlcksverkaufe/-lUbertragung

Adolf-Grimme-Ring 7 1.350.000,00 €
Stralle und Griinflachen Heinrich-Heine-Stralte 547.489,35 €
Retentionsbecken Hohe Kiefer 000¢€

1.897.489,35 €

Laufende Investitionen

Die Investitionen im Berichtsjahr konzentrierten sich mit 3,9 Mio € auf den Neubau
.Barrierefreies Wohnen" Heinrich-Heine-Stralle und mit 3,5 Mio. € auf den Neubau
.Barrierefreies Wohnen" Zum Springbruch, Bergholz-Rehbriicke. Weiterhin investierte die
Gesellschaft im Berichtsjahr 1,1 Mio. € in die laufende und auRerordentliche
Instandhaltung. Darin enthalten sind MaRnahmen von erheblichem Umfang fir die
Strangsanierung in der Férster-Funke-Allee 71, fur die Keller- und
Gebédudetrockenlegung, die Erneuerung von Déchern, Gauben, Fensterladen und
Fenstern in der August-Bebel-Siediung sowie die Modernisierung von Wohnungen bei
Neuvermietungen.

Finanzierungsmatnahmen

Fir den Neubau ,Barrierefreies Wohnen“ Heinrich-Heine-Strae wurden insgesamt
Darlehen in einer Gesamthéhe von 5,3 Mio. € aufgenommen, darunter 2,6 Mio. € als
KfW-Darlehen. Fir das Neubauvorhaben Zum Springbruch in Bergholz-Rehbriicke
wurden insgesamt Darlehen in einer Gesamthéhe von 6,6 Mio. € aufgenommen, darunter
2,8 Mio. € Kf\W- Darlehen.

Des Weiteren wurden Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 18,7 Mio. € prolongiert
bzw. umgeschuldet. Darunter 15,7 Mio. € Bau- und Aufwendungsdariehen der ILB.

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 ginstigen Zinstiefs ist die Gesellschaft bemiiht, weitere
Forward-Darlehen abzuschlieRen.



Mit der ILB wurden fir die Férderdarlehen und Aufwendungsdarlehen Zinsbindungen und
Tilgungssétze bis zu den Jahren 2023 und 2029 vereinbart. Die ersparten Zinsen werden
zum Teil fir héhere Tilgungssitze genutzt. Insgesamt wurde und wird mit diesen
Umschuldungen die Gesamtkreditlast gesenkt.

Eine Geféhrdung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist nicht zu befirchten.
Die Immobilien sind mit langfristigen Krediten finanziert und es sind Forward-Darlehen
abgeschlossen worden. Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzierungskonditionen
kénnten sich jedoch unglnstig entwickeln. Um mégliche Risiken, wie
Liquiditatsengpéssen und Zinsénderungsrisiken vorzubeugen, wird mit Hilfe des
Risikomanagements der Gesellschaft der Bereich Finanzierung kontrolliert.

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

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Der Personalbestand entwickelte sich wie folgt:

per 31.12.2014 per 31.12.2013
Geschéftsfuhrung 2 1
kaufmannische Angestellte 16 17
(davon Teilzeit beschaftigt) (8) (7)
technische Angestellte 4 4
(davon Teilzeit beschiftigt) (1) (1)
Hauswarte u, Reinigungspersonal 14 13
{davon Teilzeit beschaftigt) (5) (5)
Auszubildende 1 2
Summe 37 37

Im Berichtsjahr wurde ein weiterer Hauswart eingestellt. die Anzahl der Auszubildenden
wurde auf einen Auszubildenden reduziert.

Der Anteil der weiblichen Beschéftigten am Gesamtpersonalbestand betréagt 55,3 %.
Das Durchschnittsalter der Angestellten einschlieBlich Geschaftsfuhrung liegt bei
47 .4 Jahren.

. Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemiihte sich die Gesellschaft, wie bereits in den Vorjahren, um eine
mdglichst Skologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. So erfoigten eine
ganze Reihe von Instandhaltungsmafinahmen 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 wurde ein Energieeffizientstandard 40 fur die Wohnanlage
Heinrich-Heine-Stralle erreicht. Fir das Bauvorhaben Zum Springbruch streben wir einen
Energieeffizientstandard von 55 an.



Risikomanagement

Die Geschéftsfihrung der Gesellschaft hat ein umfassendes Risikomanagement
entwickelt, das Gber die Jahre und mit den Erfordernissen immer weiter ausgebaut
wurde.

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikohandbuch

- Risikoerfassung und Risikobewertung mit dem Instrumentarium Handbuch

- Risikokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten und quartalsweise
Auswertung

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

- regelméfige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere (iber die aktuelle
Liquiditatslage.

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

. Wesentliche wichtige sonstige Vorgéange

Die AltanschlieBerproblematik beschéftigte die Gesellschaft auch im Jahr 2014 weiter.
Gegen die Bescheide der AltanschlieRergebiihren geht die Gesellschaft in zwei
Musterklagen vor. Eine Entscheidung steht noch aus.

Zum 01.01.2015 hat die Gesellschaft die von ihr genutzte wohnungswirtschaftliche
Software GES aus dem Hause Aareon durch die Software Wodis-Sigma aus dem
gleichen Haus abgelést. Dies war mit umfangreichen Schulungs- und
EinflhrungsmalRnahmen verbunden. Der Jahresabschluss 2014 wurde noch mit der
Software GES erstellt.



1l. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der
Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt;

31. Dezember Verdnde-
2014 2013 rungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Langfristiges Vermégen
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande 12,2 0,0 246 00 -12,4
Sachanlagen 94.680,6 96,1 90.551,2 953 41294
Finanzanlagen 21 0.0 21 00 0,0

946949 961 905772 953 4.117,0

Mittel- und kurzfristiges Vermdgen
Forderungen, sonstige

Vermdgensgegenstande,

Rechnungsabgrenzungsposten 2948 0,3 2817 03 13,1

Flussige Mittel 3.546,7 3.6 42315 44 -684,8
3.8415 39 45132 471  -6717

Bilanzvolumen 986364 1000 950911 1000 3.4453

Passiva

Langfristiges Kapital

Eigenkapital 38.920,0 39,5 38.8229 40,8 97 1

Fremdkapital 58.938.3 59.8 546155 575 4.322,8

978583 993 934384 983 44199

Mittel- und kurzfristiges Kapital

Ruckstellungen 466,2 0,5 994 9 1,0 -528,7
Verbindlichkeiten 2119 0.2 8657.8 07 -445.9

67861 07 1887 LI 9746
Bilanzvolumen 98,5364 1000 95.0911 100,0 3.4453



Der Vermoégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2014 hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermégens- und Schuldteilen vollstdndig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen
gebundene Vermégen wird vollstdndig durch langfristig zur Verfigung stehendes Kapital
finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betrdgt fur das Jahr 2014 39,5 % und ist gegeniiber
dem Vorjahr gesunken.

Die Hohe der Eigenkapitalquote liegt Uber dem Branchendurchschnitt vergleichbarer
Unternehmen.

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

2014 2013 2012 2011 2010
Bilanzvolumen (Mio. €) 98,5 95,1 93,3 94,2 93,6
(bereinigt)
Eigenkapital (Mio. €)
- wirtschaftlich 38,9 38,8 38,3 37,4 381
- Quote (%) 39,5 40,8 411 39,7 40,7
lLangfristiges Vermégen 94,7 90,6 89,3 91,5 89,8

(Mio. €)

01, Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2014 ausgeglichen. Die Gesellschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten
vereinbart, stets gezogen werden.

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

2014 2013
Tsd. € Tsd. €
Stand 1. Januar 4.2315 3.734.3
Veranderung des Liquiditatssaldo - 6848 497.2

Stand 31. Dezember 3.546,7 42315



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

2014 2013
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschéaftstitigkeit
Jahresergebnis 97.1 550,9
Abschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermégens 1.801,3 1.7247
Gewinn/Verlust aus Abgdngen von
Gegenstdnden des Anlagevermégens 497.7 -117.5
Tilgungspotenzial 2.396,1 2.396,1 2.158,1
im Umlaufvermégen -13,1 -95,3
der kurzfristigen Passiva -974.6 98,3
Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit 1.408.4 2.161.1
Finanzierungstatigkeit
Planméafige Tilgung langfristiger
Verbindlichkeiten -1.239,7 -1.2397 -1.179,6
Tilgungspotenzial nach planméaBigen
Tilgungen 1.156.4
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 5.662,5 2.828,9
Investitionszuschiisse 0,0 400,0
Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten 0.0 -447.2
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 4.322.8 1.603.1
Investitionstéatigkeit
Investitionen in langfristige Vermdgens-
gegenstédnde -7.766,0 -3.677,0
Einnahmen aus Abgdngen von Sachanlagen 1.350.0 4100
Cashflow aus Investitionstétigkeit -6.416.0 -3.267.0
Veranderung des Finanzmittelbestandes -684.8 497,2
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 3.546,7 4.231.5

Die Abnahme des Finanzmittelbestandes resultiert aus der Investitionstatigkeit.

Das Tilgungspotenzial aus laufender Geschiftstatigkeit reichte im Berichtsjahr aus, die
langfristigen Verbindlichkeiten in H6he von Tsd. € 1.239,7 planmaRig zu tilgen.
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Die Entwickiung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermaRen dar:
Liquide Mittel 2014 2013 2012 2011 2010

per 31.12. (Tsd. €) 3.546,7 4.231,5 3.734,3 2.309,1 3.662,9

. Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage
nachfolgendes Bild:

Verande-
2014 2013 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd.€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 8.754,1 91,4 84215 894 332,6

Andere Umsatzerlse und Ertrdge 726,6 7,6 909,8 97 -183,2
Bestandsverdnderungen 96,0 1.0 846 09 11,4

99767 1000 94159 1000  160.8

Betriebskosten und Grundsteuer -2.3437 -245 -2.240,5 -23,8 -103,2
Instandhaltungsaufwand -1.1425 -11,9 -1.261,3 -134 118,8
Personalaufwendungen -1.2889 -13,5 -1.275,7 -13,5 -13,2
Abschreibungen -1.801,3 -18,8 -1.724,7 -18,3 -76,6
Zinsaufwand -1.6774 -175 -1.733,7 -18,4 56,3
Ubrige Aufwendungen -1.1798 -123 -583.8 -6.2 -596,0

-9.4336 -985 -8.819.7 -93,6 613,9

Geschéftsergebnis 1431 1.5 5692 §4 4531
Zinsergebnis 205 29,6 -9,1
Ergebnis vor Steuern 163,6 625,8 -462,2
Steuern -66.5 -74.9 8,4
Jahresergebnis 971 250,9 -453,8

Die Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resultieren im Wesentlichen
aus der Erstvermietung von Neubauten und aus Mieterhdhungen nach § 558 BGB, sowie
aus Erhéhungen im sozialen Wohnungsbau.
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V. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftstatigkeit der Geselischaft wird sich auch zukinftig auf die Vermietung des
konkurrenzfahigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fur Dritte beziehen.
Gegenwartig sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf den Bestand der Gesellschaft
haben kénnen.

Seit dem Jahr 2009 sind die Bindungsfristen fUr den sozialen Wohnungsbau ausgelaufen. In
einer ersten Mallnahme wurden die Darlehen durch die ILB zu gleichen Bedingungen bis
zum 31.12.2014 prolongiert. Zwischenzeitlich wurden die Zinsbindungen und
Tilgungsleistungen bis 2023 bzw. 2029 festgeschrieben. Die finanzielle Belastung der
Gesellschaft bleibt daher auf gleichem Niveau. Die bislang erwartete Zinssteigerung durch
die Verzinsung der Fdrderdarlehen ist damit ausgeblieben, ein Liquiditaitsabschwung hat
nicht stattgefunden. Insgesamt hat die Gesellschaft in den letzten Jahren dank des
anhaltenden Zinstiefs die Zinsbelastung gesenkt. Durch den Abschluss von Forward-
Darlehen und zinsglnstige Prolongationen besteht in diesem Bereich eine
Ausgabensicherheit bis 2017 und dariiber hinaus.

Flr den Standort Nuthetal und den Standort Kleinmachnow wurden Altanschlieffergebiihren
durch die Abwasserzweckverbande ,Der Teltow" und ,Mittelgraben" erhoben.

Auf der Grundlage von Bescheiden wurden bisher ca. 500 Tsd. € gezahilt.

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

Mit Urteil vom 25.10.2013 wurden die Bescheide des WAZV ,Der Teltow* aufgehoben, d. h.
die Klage wurde zugunsten der gewog als Kldgerin entschieden. Der Klageantrag des WAZV
.Der Teltow" wurde abgelehnt. Auf der Grundlage der neu gefassten Satzung Uber die
Erhebung von Anschlussbeitrdagen (BKGS) wurde ein neuer Beitragsbescheid erlassen.
Gegen diesen wurde mit Datum 02.10.2014 Klage eingereicht.

In dem Verfahren gegen den WAZV ,Der Mittelgraben* wurde die Satzung durch das
Verwaltungsgericht Potsdam far rechtméRig erklart. Die gewog hat einen Antrag auf
Zulassung zur Berufung gestellt, Uber den vom Oberverwaltungsgericht derzeit noch nicht
entschieden wurde.

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 2014 und der darauf basierenden 10-Jahres-
Planung wird eine Steuerprognose firr die néchsten Jahre erstellt. Aufgrund der aufgezeigten
positiven Betriebsergebnisse der Foigejahre und des Berichtsjahres sowie der
aufgebrauchten Verlustvortrége ergeben sich Verpflichtungen zur Gewerbesteuerzahlung.

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

Die Realisierung der Neubauvorhaben von insgesamt 109 Wohnungen in Kleinmachnow und
Bergholz-Rehbricke werden diese Basis weiter stérken.,

Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrage zu steigern.
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Vi, Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschiftsjahres
eingetreten sind

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

Vil. Voraussichtliche Entwicklung

Der verwaltete Wohnungsbestand an restitutionsbehafteten und privat verwalteten Objekten
in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienh&usern wird in den ndchsten Jahren weiter
zuruckgehen. Daflr wird die Gesellschaft voraussichtlich mit weiteren Verwaltungen von
Eigentumsanlagen betraut werden.

Im Juli 2014 wurden die Wohnungen der Wohnanlage ,Barrierefreies Wohnen* Heinrich-
Heine-Strale an die Mieter Ubergeben. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung waren alle
Wohnungen vermietet. Im Herbst 2014 wurde mit der Gestaltung der angrenzenden
Grananlage begonnen. Diese Arbeiten werden bis zum Mai 2015 abgeschlossen sein.
Restarbeiten und Nachpflanzungen in den AuRenanlagen werden bis zum Juni 2015
abgeschlossen sein.

Im Marz 2014 begann die Geselischaft mit dem Bau von 57 barrierefreien Wohnungen in
Bergholz-Rehbricke. Auf zwei Grundstiicken entlang der Stralle Zum Springbruch entstehen
2 Gebdude. Bezugsfertigkeit soll planmaRig im Juni 2015 erreicht werden. Die geplanten
Gesamtkosten des Bauvorhabens einschlieBlich Grundsticksankauf betragen 8,4 Mio. €.
Finanziert wird das Bauvorhaben mit 2,8 Mio. € KfW-Darlehen, 3,8 Mio. € Bankdarlehen und
Eigenmitteln.

Im Méarz 2015 hat die Gesellschaft einen Architektenvertrag zur Bebauung des im Eigentum
der Gesellschaft befindlichen Grundstiicks Karl-Marx-Stralle 12 geschlossen.

Das Grundstick wird geteilt und auf beiden Teilflichen wird jeweils ein 3-WE-Haus
entstehen. Im Mérz wurden die Unterlagen zum Bauantrag eingereicht. Baubeginn wird
voraussichtlich im MaifJuni 2015 sein.

Im Bereich der Vermietung wird eine stabile Lage prognostiziert.

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

In den fast vollstandig neu gebauten und sanierten Bestidnden der Gesellschaft sind
Mieterhdhungen nur bedingt durchsetzbar. Geschlossene Staffeimietvereinbarungen werden
sich in den kommenden Jahren nicht im volien Umfang durchsetzen lassen. Vertragliche
Mieterhéhungen im sozialen Wohnungsbau werden auslaufen.

Gesetzlich mégliche Mieterhdhungen sind wirksam nur im Altbaubestand durchsetzbar und
fihren  zukinfig zu keinen  erheblichen  Umsatzsteigerungen. Umfangreiche
Umsatzsteigerungen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und
Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie z. B. durch Neubau und Ankauf.
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Durch den hohen Einsatz von Fremdkapital beim Neubau und der Sanierung der Besténde
ergeben sich relativ. hohe Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten. Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft wird sich auch durch die planmaRigen Tilgungen im
Zusammenwirken mit den infolge von auBerplanmafigen Abschreibungen gesunkenen
laufenden Abschreibungen nur unwesentlich verandern.

Der Zinsaufwand wird durch Darlehensaufnahme filr zukinftige Bauvorhaben planmaRig
steigen.

Fr die Jahre 2015 bis 2024 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt.
Danach liegen die Jahresergebnisse fir diesen Zeitraum im positiven Bereich. Fir das Jahr
2015 ist ein Jahresiberschuss von 184,3 Tsd. € geplant. Im Jahr 2016 werden 164,2 Tsd. €
prognostiziert.

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

Die Entwickiung der liquiden Mittel ist in Abhangigkeit des jeweiligen instandhaltungs- und
Bauvolumens, den sich veréndernden Zins- und Tilgungsaufwendungen zu sehen und dem
damit verbundenen Zufluss an Eigenkapital aus der VerduRerung von Grundstiicken des
Anlagevermdgens. Dar(iber hinaus erwirtschaftet die Gesellschaft liquide Mittel aus der
laufenden Geschéftstatigkeit.

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

Kleinmachnow, 25.03.2015

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH

A

. ¥
Cars ischer Katjzé/chmidt



Bllanz zum 31.12.2014

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermbgensgegenstinde

ll. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten

3. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

lll. FInanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermdgen Insgesamt

B. Umlaufvermégen

I. Vorrlite
Unfertige Leistungen

ll. Forderungen und sonstige
Vermbgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermdgensgegenstinde
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei

Kreditinstituten
davon Treuhandvermdgen

C. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bllanzsumme Aktiva

Gemeindliche Wehnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

gewog

Geschidafts]ahr

EURO

85.446.678,66

3.366.227,23

641.978,29
230.844,75
144.853,00

4.850.978,75

0,00

80.920,03
5.722,84

23.798,79
0,00
84.292 29

5.588.845,79 €
(5.190.900,76 € )

Vorjahr

EURO EURC
12.241,00 24.643,00
79.029.835,58

3.510.028,47

2.709,302,92

230.844,75

£54.822,00

4.586.184,76

94.680.560,68 430.218,97
2.070,74 2.070,74
94.694.872,42 $0.577.951,19
2.257.735,99 2.161.690,15
66.743,03

7.303,03

41.847 45

128.579,43

194.733,95 3481267
9.135.543,31 9.422.417,15
100.072,09 2.373,18
106.382.957,76 102.443.717,28




Bilanz zum 31.12.2014

PASSIVA

A
L
I

n.

Iv.

Eigenkapital
Gezelchnetes Kapltal
Kapltalricklage

Gewinnriicklagen

. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
. Bauemeuerungsricklage

. Andere Gewinnriicklage

Jahresiiberschuss

Elgenkapltal Insgesamt

B.
1.

2.

Rlckstellungen
Steuerrickstellungen

Sonstige Rickstellungen

. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebem

. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus

Vermietung

. Verbindlichkeiten aus

Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus

Treuhandverpflichtungen

. Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

(1441543 € )

davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit

Bilanzsumme Passlva

0,00€

0,00 €

(000€)

Gemeindliche Wohnungsgeselischaft Kleinmachnow mbH

gewog

Geschidftsjahr

EURO

443.800,00
96.631,31
1.075.047,83

960,00
465.226,31

EURO

899.600,00
36.301.815,39

1.621.479,14

97.099,52

Vorjahr
EURO

899.600,00

36.301.807,98

449.800,00
96.631,31
524.171,39

550.876,44

52.650.830,97

6.287.513,03
2.348.673,21

1.170.005,38

248,40

4.453.208,06

84.683,23
1.617,12

38.919.994,05

466.186,31

66.996.777,40

38.822.887,12

125.811,00
869.132,75

48.082.782,61

6.574.813,85
2.220.437 61

1.067.598,81

125.677,53

4.172.045,91

366.179,60
16.350,49

106.382.957,76

102.443.717,28




Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

11.

12.

12.

13.

. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢} aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Haus-
bewirtschaftung

b) Aufwendungen filr andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) L6hne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung
davon fiir Attersversorgung 2.880,00€

(2.880,00 € )

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

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

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnls der gewhnlichen
Geschiftstitigkeit

Steuem vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresilberschuss

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

gewog

Geschidfts)ahr Vorjahr
EURO EURO EURO
8.754.062,97 8.421.481,71
341.505,05 333.057,37
74.155,88 9.168.723,90 227.085,81
96.045,84 84.635,40

310.936,70 349.663,19

3.452.370,76 3.445.242 88
0,00 3.452.370,76 23.886,29
6.124.335,68 5.942.814,33

1.089.970,44 1.078.698,43
198.966,96 1.288.937 40 196.956,23
1.801.340,56 1.724.671,14

1.043.973,15 445.100,09

20.526,18 29.609,27

1.677.369,46 1.733.709,18

333.241,29 793.288,53

66.535,22 74.966,69

168.608,55 167.445,40

97.099,52 550.876,44




Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2014

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 Veriustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen vom 25. Mai 2009.

Die Besonderheiten der Geschafistatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschlussposten berucksichtigt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsiitze

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

Das Anlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Hersltellungskosten angesetzt, vermindert
um planméfige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Nutzungsdauer/Jahre

Wohnbauten 50
Geschéftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschéftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
Aulenanlagen 10
Immaterielle Vermdgensgegenstande 3-5

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

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

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

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

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



Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Veriustrechnung

I. Bilanz

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen® enthalt ausschiieflich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

In der Position ,Sonstige Vermtgensgegenstande" sind keine Betrdge grdfReren 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 80.920,03 28.484 92
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 5.722.84 -
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen G .
Sonstige Vermdgensgegenstiande 84.292,29 -
184,733,95 28.484,92

Rocklagen

Die Gesellschaftsvertragliche Rucklage umfasste per 31.12.2014 unverindert einen Wert
in Hohe von 449.800,00 Euro und hat die Halfte des Stammkapitals erreicht.

Die Bauerneuerungsricklage hat sich gegenuber dem Vorjahr nicht verandert.
Der Jahresiberschuss des Jahres 2013 wurde in H8he von 550.876,44 Euro in Andere Ge-

winnricklagen eingesteilt. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss der Gesellschafterver-
sammiung vorn 13. November 2014,

Rickstellungen

Zum Bilanzstichtag besteht eine Ruckstellung flr Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag
fur 2013i. H. v. 1,0 Tsd. Euro.

Fur das laufende Kalenderjahr ergibt sich aufgrund der geleisteten Gewerbesteuervorauszah-
lungen keine Gewerbesteuerrickstellung, sondemn eine Forderung aus zurickzuerstattender
Gewerbesteueri. H. v. 68,7 Tsd. Euro.



In den ,Sonstigen Ruckstellungen* sind folgende Ruckstellungen enthalten;

Euro

Kosten der Hausbewirtschaftung 340.000,00
Unterl. Instandhaltung bis 3 Mon. 49.800,00
Wirtschaftspriifung 25.000,00
Steuverberatung 21.615,70
Jahresabschlusskosten 10.000,00
Berufsgenossenschaft 10.000,00
Urlaubsverpflichtung ~ 8.810,61

465.226,31

Verbindlichkeiten

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

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage in Hdhe von 27,1 Tsd.
Euro, Buchgewinne in Hohe von 49,8 Tsd. Euro und Ertrage aus der Aufldsung von Riickstel-
lungen in H&he von 168,4 Tsd. Euro enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten einen Buchverlust in Hdhe von
547,9 Tsd. Euro und Forderungsabschreibungen von 2,4 Tsd. Euro.

Die Steueraufwendungen enthalten Nachzahlungen fur das Jahr 2012 zur Kérperschaftsteuer
(einschliefllich Solidaritdtszuschlag) in Hohe von 1,1 Tsd. Euro sowie zur Gewerbesteuer in
Hohe von 5,1 Tsd. Euro. Nach Abschluss der Betriebsprifung fiur den Zeitraum 2008 bis 2011
ergaben sich Gewerbesteuernachzahlungen fur die Jahre 2008 bis 2010 in Héhe von
31,8 Tsd. Euro. Fir das Kalenderjahr 2014 ist eine Gewerbesteuerbelastung in Héhe von
28,5 Tsd. Euro zu erwarten.

Sonstige Angaben

Neben zwei Geschaftsfiihrern betrug die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
in 2014

darunter
Beschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Angestellte 16 8
Technische Angestellte 4 1
Hausmeister, Reinigungspersonal 14 5
34 14

Daneben beschaftigte die Gesellschaft in 2014 durchschnittlich einen Auszubildenden.

Mitglieder der Geschaftsfuhrung

Carsten Fischer - Geschaftsfihrer
Katja Schmidt - Geschéftsfuhrerin (ab 01.01.2014)



Mitglieder des Aufsichtsrates

Frau Barbara Neidel
(- Vorsitzende -

Herr Ludwig Burkhardt
(- Vorsitzender -

Herr Maximilian Tauscher
(- stelvertr. Vorsitzender -)

Herr Michael Grubert

Herr Elmar Prost

Frau Ute Hustig

Frau Renate Lepping-Spliesgart
Frau Andrea Schwarzkopf

Herr Klaus-Jurgen Warnick
Herr John Christall

Herr Bernd Bllltermann

Herr Dr. Klaus Nitzsche

Frau Dr. Kornelia Kimpfel

Herr Horst Heilmann

Dezernentin filr Bau- und

Wohnungswesen

Rechtsanwalti. R.,
Landtagsabgeordneter

Kreisordnungsdezernent i. R.

Blrgermeister
Geschaftsfuhrer
Burgermeisterin
Verwaltungsjuristin
Kunsthistorikerin
Wahlkreismitarbeiter
Rechtsanwalt

Direktor i. R.
freiberuflicher Ingenieur
Tierdrztin

Rentner

bis 31.12.2014
bis 31.12.2014)

ab 23.06.2014
ab 01.01.2015)

ab 23.06.2014
ab 23.06.2014
bis 23.06.2014
bis 23.06.2014

bis 23.06.2014

Die Aufwendungen flir den Aufsichtsrat betrugen in 2014 Tsd. € 1,5 (davon Sitzungsgelder

Tsd. €0,9.)

Vorschlag fur die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschaftsjahr 2014 endet mit einem Jahresitberschuss i. H. v. 97.099,52 Euro.

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

Kleinmachnow, 25.03.2015

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft

Kleinmachnow mbH - gewog -

»

Carsteén Fischer

Katja Schmidt
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Verbindlichkeitenspiegel 2014

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

Verbindlichkeiten gegeniiber 52.650.830,97 1.208.119,30 5.231.955,25  46.210.756,42
Kreditinstituten 48.082.782,61 1.039.092,13 5.701.599,21  41.342.091,27
Verbindlichkeiten gegenlber 6.287.513,03 297.152,78 1.075.032,28 4.915.327,97
anderen Kreditgebern 6.574.813,85 284.030,63 1.095.349,11 5.195.434.11
Erhaltene Anzahlungen 2.348.673,21 2.348.673,21

2.220.437,61 2.220.437,61
Verbindlichkeiten aus 1.170.005,38 34.358,75 0,00 1.135.646,63
Vermietung 1.067.598,81 48.737,06 0,00 1.018.861,75
Verbindlichkeiten aus 248,40 248,40
Betreuungstatigkeit 125.677,53 125.677,53
Verbindlichkeiten aus 4.453.206,06 4.453.206,06
Treuhandverpflichtungen 4.172.045,91 4.172.045,91
Verbindlichkeiten aus 84.683,23 84.683,23
Lieferungen und Leistungen 366.179,60 366.179,60
Sonstige Verbindlichkeiten 1.617,12 1.617,12

16.350,49 16.350,49
66.996.777,40 8.428.058,85 6.306.987,53 52.261.731,02
62.625.886,41  8.272.550,96 6.796.94832  47.556.387,13

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

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

rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.



Bericht des Aufsichtsrates der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH

‘Berichtszeifraum 01.01,2014 bis 31.12.2014
1. Aufsichtsrat
Entsprechend § 11 des Gesellschaftsvertrages mit Stand vom 03.11.2010, UR-Nr. 1424/2010

bestand der Aufsichtsrat aus 11 Mitgliedern.

Fir die Gemeinde Kleinmachnow:

im Zeitraum 01.01.2014 bis zum 26.06.2014 (Sitzung der GV nach Kommunalwahl)
Frau Barbara Neidel, Vorsitlzende des AR, amtierende leitende Bedienstete fir Bau und Wohnen
- Herr Maximilian Tauscher, Gemelndevertreter stellvertretender AR - Vorsitzender
- Herr Michael Grubert, Blrgermeister
- Herr Horst Heilmann, Gemeindevertreter
- Frau Dr. Cornelia Kimpfel, Gemeindevertreterin
Herr Dr. Klaus Nitzsche, Gemeindevertreter
- Frau Andrea Schwarzkopf, Gemeindevertreterin
- Herr Klaus - Jurgen Warnick, Gemeindevertreter
Herr Elmar Prost
Frau Renate Lepping - Spliesgart

im Zeitraum 27.06.2014 bis 31.12.2014
- Frau Barbara Neidel, Vorsitzende, amtierende leitende Bedienstete fiir Bau und Wohnen
- Herr Maximilian Tauscher, Gemeindevertreter, stellvertretender AR - Vorsitzender
- Herr Michael Grubert, Burgermeister
- Herr Bernd Biltermann, Gemeindevertreter
Herr Ludwig Burkhardt, Gemeindevertreter
- Herr John Christall, Gemeindevertreter
- Frau Andrea Schwarzkopf, Gemeindevertreterin
Herr Klaus - Jurgen Warnick, Gemeindevertreter
- Herr Elmar Prost, externes Mitglied - gewahlt bis Dezember 2016
- Frau Renate Lepping - Spliesgart, externes Mitglied - gew&hit bis Dezember 2016

Fir die Gemeinde Nuthetal:

im Zeitraum 01.01.2014 bis 31.12.2014
Frau Ute Hustig, Burgermeisterin

2. Sitzungen und Themenschwerpunkte

Im Jahr 2014 wurden drei Sitzungen durchgefuhrt.
» Sitzung 01/2014 am 11.02.2014
»  Sitzung 02/2014 am 20.05.2014
» Sitzung 03/2014 am 16.12.2014

In den Sitzungen 01/2014 bis 03/2014 wurden nachfolgend aufgefiihrte Beschlisse und
Themenschwerpunkte behandelt:

Sitzung Nr. 01 am 11.02.2014

e 1/2014 ,Notwendige Strangsanierung im Objekt Rodelberg 2/4 in 14532 Kleinmachnow"

e Diskussion und Meinungsbildung Uber den Ankauf des Grundstiickes ,Zum Priesterberg” in
14558 Nuthetal OT Bergholz - Rehebriicke

¢ Information Uber den Stand der Bauvorhaben Heinrich - Heine - Str. in Kleinmachnow und Zum
Springbruch in Bergholz - Rehbrcke
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Sitzung Nr. 02 am 20.05.2014

212014  Feststellung des Jahresabschlusses 2013"

3/2014 ,Verwendung des Ergebnisses”

4/2014 ,Entlastung des Geschaftsfuhrers fur das Geschaftsjahr 2013"
5/2014 ,Bericht des Aufsichisrates fir das Geschéaftsjahr 2013°

6/2014 Erfolgs- und Vermdgensplan 2015"

7/2014 ,Langfristiger Finanzplan fur die Jahre 2014 - 2023"

9/2014 Verkauf des Grundstiickes Auf der Breite 16, Kleinmachnow"
10/2014 Verkauf des Grundstlckes Markische Heide 101, Kleinmachnow"
11/2014 ,Gehaltserhdhung fur die Mitarbeiter”

12/2014 ,Vergltungsordnung der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH* mit
gednderter Vergitungsordnung

tnformation zu den Bauvorhaben Heinrich - Heine - Str. in Kleinmachnow und Zum Springbruch

sowie Zum Priesterberg in Bergholz - Rehbriicke und

Verteilung der Geschaftsordnung Stand 15.02.2014 und des aktuellen

Geschéftsverteilungsplanes

Verteilung Portfolioliste des Eigenbestandes unter Ausweisung der energetischen
Sanierungsmafinahmen

Sitzung Nr. 03 am 16.12.2014

1372014 ,Verkauf des Grundstiickes Kapuzinerweg 16"
14/2014 ,Bebauung des Grundstickes Karl - Marx - Str. 12 in Kleinmachnow"

Information zu den Bauvorhaben Heinrich - Heine - Str. in Kleinmachnow und Zum Springbruch
sowie Zum Priesterberg in Bergholz - Rehbriicke

Wahl des neuen Aufsichtsratsvorsitzenden zum 01.01.2015
Verabschiedung der bisherigen Aufsichtsratsvorsitzenden
Information ber die Beteiligungsverhaltnisse der gewog

Gesellschaftsvertrag
Es gilt der Gesellschaftsvertrag UR-Nr. 1424/2010 vom 03.11.2010, Notar Reemtsma.

Gesellschafterversammlung
Eine Gesellschafterversammlung fand am 13.11.2014 statt.

Beschlussfassungen am 13.11.2014

Feststellung des Jahresabschlusses des Geschaftsjahres 2013
Beschluss tiber die Verwendung des Ergebnisses

Entlastung des Geschéaftsfihrers fur das Jahr 2013
Feststellung des Erfolgs- und Vermogensplans 2015
Feststellung des langfristigen Finanzplans 2014 — 2023
Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Jahr 2013

. Titigkeit und vorbereitende MafRnahmen

Uber die fur 2014 geplanten energetischen Sanierungsmaflinahmen, deren Férdermoglichkeiten
und Umsetzung wurde anhand der (ibergebenen Portfolicliste des Eigenbestandes informiert und
beraten.

Der Aufsichtsrat wurde regelmafig Uber die Liquiditat der Gesellschaft informiert.

In allen Sitzungen wurde Uber den Fortgang der Wohnbauprojekte ,barrierefreies Wohnen
Heinrich — Heine - Strafie in Kleinmachnow" und ,Zum Springbruch” sowie ,Zum Priesterberg” in
Nuthetal, OT Bergholz - Rehbrucke" informiert und beraten. Fir die Geschéftsfiihrung der gewog
bildeten diese Vorhaben im Jahr 2014 ein wesentliches Arbeitsfeld.

Das Projekt Heinrich-Heine-Str. in Kleinmachnow konnte im geplanten Finanz- und Zeitrahmen
erfolgreich abgeschlossen werden. Alle Wohnungen wurden zum Bezugstermin vermietet, die
Resonanz der Mieter war dufterst positiv.
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¢ Furdas Vorhaben Zum Springbruch mit 55 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten ist die
Baugenehmigung 2014 erteilt worden, so dass im Herbst mit dem Bau begonnen werden konnte.
Der Bau soll 2015 fertig gestellt werden.

* Die Realisierung des geplanten Vorhabens kann erst weiter forciert werden, wenn der Antrag auf
Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet beschieden ist und die Gemeindevertretung in
Nuthetal das Projekt befirwortet.

6. Verwaltungs- und Betreibertitigkeit
Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen betrug per 31.12.2014
1.294 Wohneinheiten. Weiterhin gehtren zum Bestand 50 Gewerbeeinheiten, 8 unbebaute
Grundstiicke sowie 893 Stellplatze, von denen 262 Stellplatze von der Gemeinde Kleinmachnow im
Entwicklungsgebiet Stolperweg angemietet wurden. Zusatzlich wurden 13 Wohnungen von
Investoren durch die Gesellschaft angemietet und zu marktiblichen Nettomieten vorwiegend an
Kleinmachnower Biirger weiter vermietet,

Im Bereich der Verwaltung fir Dritte hat sich der Schwerpunkt in den letzten Jahren immer mehr in
den WEG-Bereich verlagert. Insgesamt verwaltet die Gesellschaft 1071 Wohnungen, darunter 632
Wohnungseinheiten in Wohnungseigentumsanlagen, die zum Teil durch die Gesellschaft selbst
errichtet wurden. Daneben verwaltet die Gesellschaft in diesem Bereich 24 Gewerbeeinheiten, 564
Stellplatze und 61 unbebaute Grundsticke.

7. Zusammenfassung zum Berichtsjahr 2014
Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach den gesetzlichen und
satzungsmafiigen Bestimmungen obliegenden Aufgaben wahrgenommen. In den
Ausschusssitzungen, in Einzelgesprachen sowie durch den schriftlichen Erfolgsplan der
Geschaftsfuhrung hat sich der Aufsichtsrat eingehend uber die Lage der Gesellschaft, die
grundsatzlichen Fragen der Geschéftstatigkeit sowie Gber alle wichtigen Einzelvorg4nge unterrichten
lassen. Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung der Gesellschaft laufend verfolgt und sich von der
ordnungsgemaéfen Flhrung der Geschafte tberzeugt. Der von der Geschéftsfohrung vorgelegte
Jahresabschluss 2013 sowie der Erfolgs- und Vermégensplan 2015 und der langfristige Finanzplan
fur die Jahre 2014 - 2023 wurden vom Aufsichtsrat gepruft und gebilligt. Der Aufsichtsrat dankt der
Geschaftsleitung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im Geschéftsjahr 2014 geleistete
erfolgreiche Arbeit.

Kleinmachnow, den 28.04.2015

~ J Jo{
Barbara Neidel
AR-Vorsitzende im Berichtszeitraum 2014
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