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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsratsvorsitzende der

Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbh
- gewog -,
Kleinmachnow

(im Folgenden kurz Gessllschaft oder gewog genannt), hat uns mit Schreiben vom
2. Dezember 2016 den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 und den Lagebericht gemanB § 316 ff. HGB zu priifen.

Der Priifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priffung berichten wir unter Tz 41 und
Anlage VI.

Fir den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniiber gemachten An-
gaben tragt die Geschiftsfiihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlusspri-
fung ist es, auf der Grundlage der durchgefiihrten Priifung ein Urteil Gber den Jah-
resabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Ober diese Pri‘qung verfasste Bericht wurde nach den Grundsétzen des
IDW Priifungsstandards PS 450 erstellt. Da es sich nicht um eine gesetzlich vorge-
schriebene Prifung handelt, richtet sich dieser Bericht nur an das gepriifte Unter-
nehmen.

Wir bestétigen gemafn § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschiusspriifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.
Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIi beigefugten Allgemeinen Auftragsbedin-

gungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegenliber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

Stellungnahme zur Beurtellung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschiftsfiihrung

2  Unsere Stellungnahme beruht aut der Beurteilung der Lage der Gessllschaft durch
die Geschéftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 und im Lagebe-
richt. Darliber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. heran-
gezogen: die Buchfihrung, die innerbetriebliche Kostenrechnung, Planungsrech-
nungen, Vertradge sowie Aufsichtsratsprotokolle.

Die Geschéftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Prémisse der Fortfiihrung
der Unterehmenstétigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschiéftsfiihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.,

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

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2016 als auBerordentlich robust.
Trotz zwischenzeitlich in Kraft getretener gesetzlicher Regulierungen bei Bestands-
und Wiedervermietungsmieten konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als
volkswirtschaftliche Schlisselbranche von der positiven konjunkturellen Entwicklung
profitieren. Das galt vor allem fur die groBen Ballungsraume, in denen zunehmende
Haushaltszahlen die Grundlage fiir sinkenden Wohnungsleerstand und wachsende
Mieten sind.

Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesell-
schaft ihre Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgeméBe Bewirtschaftung
und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes, der Verwaltung von Wohnun-
gen und Gewerbe fiir Dritte und von Wohnungseigentumsanlagen aus. Dariiber hin-
aus richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstarkt auf die Vorbereitung von Neu-
bauvorhaben.

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

Fur den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am
Wohnungsmarkt unverindert eine ausreichende Nachfrage. Die zu erzielenden
Wohnungsmieten erlauben auch in Zukunft eine kostendeckende Bewirtschaftung.
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Mit Nutzen-/Lastenwechsel im Geschaftsjahr 2016 erfolgte ein Grundstiicksankauf
zu einem Kaufpreis von Tsd. € 1.200,0 und ein Grundstiicksverkauf zu einem Kauf-
preis von Tsd. € 60,0.

Der Neubau Karl-Marx-StraBe 12 in Kieinmachnow wurde im Sommer 2016 been-
det. Die Investitionen im Berichtsjahr betrugen Tsd. € 870,2.

Im Geschéftsjahr 2016 hat die Gesellschaft die notwendigen Darlehensprolongatio-
nen umgesetzt. Es wurde ein Darlehen in Hohe von Mio. € 1,0 fiir den Ankauf der
Kita ,Zwergenvilla® in Nuthetal aufgenommen. Fir Darlehen, deren Zinsbindungs-
fristen in den kommenden Jahren auslaufen, werden unter Ausnutzung des Zinstiefs
Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen vorgenommen. Fiir neu aufgenom-
mene Darlehen wurde und wird die Zinsbindung, wenn méglich, auf 15 bzw.
20 Jahre festgeschrieben. Mit der ILB wurden fiir die Férderdariehen und Aufwen-
dungsdarlehen Zinsbindungen und Tilgungssatze bis zu den Jahren 2023 bzw. 2029
vereinbart. Die ersparten Zinsen werden zum Teil fir héhere Tilgungssitze genutzt.
Insgesamt wurde und wird mit diesen Umschuldungen die Gesamtkreditiast ge-
senkt.

Die Eigenkapitalquote betrdgt am 31. Dezember 2016 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 38,7 % nach 38,1 % im Vorjahr. Die Vermdgens- und Finanzlage ist ausgegli-
chen. Die Zahlungsféhigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Zukinftige Li-
quiditdtsengpédsse werden nicht erwartet. Im Geschéftsjahr 2016 erzielte die Gesell-
schaft einen Jahresilberschuss von Tsd. € 548,8 (Vorjahr; Tsd. € 308,3).

‘Fir-die Standorte Nuthetal und Kleinmachnow-wurden—AltanschlieBergebiihren
durch die Abwasserzweckverbdnde ,Der Teltow* und ,Mittelgraben” erhoben. Auf
der Grundlage der Bescheide wurden bisher ca. Tsd. € 550,0 gezahlt. Gegen alle
Bescheide wurde Widerspruch eingelegt. Gegen jeweils einen Bescheid des Was-
ser- und Abwasserzweckverbandes ,Der Teltow” flir Kleinmachnow und ,Mittelgra-
ben“ fir Nuthetal wurde Klage gegen die Erhebung dieser Gebidhren erhoben.
Rechtskréftige Entscheidungen stehen noch aus.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100 % vermieteten Eigenbestand an Wohn- und
Gewerberaum wird sich die Gesellschaft auch zuklinftig weiter positiv entwickeln.
Die Realisierung zukiinftiger Neubauvorhaben wird diese Basis weiter stérken. Der
Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mieteririge zu steigern.

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch kiinftig auf die Vermietung
des konkurrenzfédhigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fiir Dritte beziehen.
Gegenwartig sieht die Geschéftsflhrung keine erheblichen Risiken, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf
den Bestand haben kénnten,
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4 Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. 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 Geschéfisflhrer im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestelit.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

I, GEGENSTAND DER PRUFUNG

5 Gegenstand der Abschlusspriifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften liber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie er-
gdnzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsétze ord-
nungsméBiger Buchfithrung. In Erweiterung des Priifungsauftrages geman
§ 53 HGrG erstreckt sich die Priifung auch auf die OrdnungsméBigkeit der Ge-
schéftsfUhrung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse.

Die Priifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insowsit zu
den Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Gbli-
cherweise Rilckwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die
Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehand|un-
gen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auBerhalb der Rechnungsle-
gung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsétziich nicht Gegenstand einer
Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte er-
geben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hét-
ten.

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

Il._ART UND UMFANG DER PRUFUNG

6  Die Prufungshandiungen vor Ort haben wir im Mérz 2017 in den Geschéfisrdumen
der Gesellschaft in Kleinmachnow vorgenommen. AbschlieBende Prifungshandiun-
gen erfolgten in unseren Geschaftsraumen in Potsdam.
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Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftstith-
rung hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung vom 31. Médrz 2017
bestatigt, dass unter Berlicksichtigung der maBgebenden Rechnungslegungsgrund-
sétze in dem von uns gepriften Jahresabschluss fir 2016 samtliche bilanzierungs-
pflichtigen Vermdgensgegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.),
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten der Gesellschaft beriicksichtigt
und sémtliche Autwendungen und Ertrige enthalten sowie alle erforderlichen Anga-
ben gemacht sind.

Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsméBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Priifungsstandards PS 720 des IDW zur Prifung
der OrdnungsméBigkeit der Geschaftsfihrung und der wirschaftlichen Verhiltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlusspriifer mit dem erforderlichen
MaB an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der We-
sentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstéf3e, die sich auf das
durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlusspriifung regelméBig keine
lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte sich gemaB
diesen Grundsétzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systempriifungen, der Be-
deutung des einzelnen Priifungsgegenstandes fir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzeinen Priiffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifungsplanung zunidchst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert
auf unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umfeldes, auf Auskiinften der Geschéftstiihrung lber die wesentlichen Ziele,
Strategien und Geschaftsrisiken, auf analytischen Prifungshandiungen zur Ein-
schatzung der Prifungsrisiken, auf einer vorldufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems der Gesellschaft und auf der Beriicksichtigung von Fest-
stellungen aus vorangegangenen Priifungen.
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AnschlieBend haben wir unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fir die Ab-
schlusspriifung relevanten Priffeldern Aufbaupriifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der implementierten internen KontrolimaBnahmen durchgefiihrt. Auf Ba-
sis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir analysiert, ob bedeutsa-
me Priffungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Prifungshandiun-
gen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen (Massentrans-
aktionsrisiken), vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf die Hechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen
in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine priiferische

Reaktionen sowie Funktionspriifungen und aussagebezogene Prifungshandlungen

geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Priifungsziele sowle

Prifungsschwerpunkte identifiziert und ein Priifprogramm unter Festlegung von Art
- und Umfang der Prifungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systernpriifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbe-
zogenen Internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen
Priifungshandlungen und der Einzeltallprifungen bertcksichtigt.

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

Wir haben im Rahmen der Jahresabschlusspriifung auch keine Ergebnisse Dritter,
bei denen der Mandant Dritte beauftragt hat oder wir Auftraggeber waren, verwertet.

7 Den lLagebericht haben wir unter Beachtung des |IDW Prifungsstandards PS 350
daraufhin Uberprift, ob er den Grundsétzen der Vollstédndigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der konf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wéhrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Obereinstimmt. Die Darstellung der kiinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitdt, Widerspruchsfreiheit und Vollstdndigkeit gepriift. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. _Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet fiir ihre Buchfiihrung die Software Wodis Sigma der
Aareon AG in der Version 7.0 (Vorjahr: Version 6.0).

Im Rahmen unserer Priifung 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 Geschéftsvortaile fortiau-
fend, vollstindig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufkldrungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstinde und Schuldposten (Anlagenverzeichnls-
se, Grundbuchausziige, Verirdge, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten)
und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften sinschlieBlich der Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfithrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. |hr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tétigkeit der Gesellschaft abgestimmter

-—-Kontenplan-zugrunde. Die aus-den-weiteren-gepriften-Unterlagen-zu-entnehmen-——

den Informationen fithren zu einer ordnungsgem&Ben Abbildung in Buchfilhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2016 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2016 sind ordnungsgemaB aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fir Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmagiger Buchflhrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Die
Erdffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgeman aus dem von uns gepriften Vorjah-
resabschluss bernommen. Die Bestimmungen der Verordnung (iber Formblitter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsuntemehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 wurden beachtet.

10
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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 Erléuterungen.

3. Lagebericht

10 Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss und den bsi der Priifung gewonnenen Erkenntnissen. Er ver-
mittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft. Die
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung sind zutreffend dar-
gestellt.
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Anlage |
A Seite 1-10

géwog

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Klelnmachnow mbH

Bllanz zum 31.12,2016

AKTIVA
Geschidafte)ahr Vaorjahr
EURO EURO EURO
A. Anlagevermigen
l. Immaterlelle Verm8gensgegenstinde 21.488,00 4.278,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechle mit Wohnbauten 02.407,728,06 B2.565.265,64
2. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschéftsbauten 4,349.417,96 3.228.231,689
3. Grundstcke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 641.978,29 641.978,29
4. Grundstilcke mit Erbbaurechten Dritter 230.844,75 230.844,75
5. Betriebs- und Geschafisausstattung 101.953,00 133.310,00
6. Anlagen Im Bau 0,00 444,996,71
7. Bauvorbereitungskosten 7.629,70 0,00
8. Geleislete Anzahlungen 0,00 97.730.551,76 1.209,905,32
lil. FInanzanlagen
Beteiligungen 2.070,74 2.070,74
Anlagevermdgen Insgesamt 97.763.110,50 98.461.874,14
B. Umlaufverm&gen
I. Vorrite
Unfertige Leistungen 2,350.931,61 2.439.293,38
II. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 158.840,85 119.347 .83
2, Forderungen aus dem Verkauf 0,00
von Grundsticken £0.000,00
3. Forderungen aus Betrauungstatigkeit 4.548,00 31.713,43
4. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 21.657,61 1.185,98
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 169.120,68 414.167,14 270.604,28
Ill, Fldssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kredifinstuten 4,693.128,32 4.080.908,05
Blianzsumme Aktlva 105.221 .337!57 105.414.924!89
Nachrichtlich: Treuhandvermbgen
1. Kautionsguthaben 1.335.036,16 1.265.182,94
2. Treuhandvermdgen Fremdverwaltung 5.154.109,58 4,668,468,06
Summe Treuhandvermbgen 6.493.145,74 5.933.651,00




Blianz zum 31.12.2016

PASSIVA

A. Elgenkapltal
l. Gezelchnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

ll. Gewlinnrlicklagen
1. Gesellschaftsveriragliche Rilcklagen

2. Bauemeuerungsriicklage

3. Andere Gewinnricklage

IV. Jahresilberschuse

Eigenkapltal Insgesamt

B. Rickstellungen
1. Steuemickstellungen

2, Sonstige Rickstellungen
C. Varbindilchkelten

1. Verbindlichkelten gegenaber
Kredifinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4, Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeften aus
Betreuungstatigkeit

8. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Lelstungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
daven aus Steuem

9.B69,85 €

(20.717,.36 € )

daven im Rahmen der
sozialen Sicherheit

Bllanzsumme Passlva

341,10 €
(142,00 € )

Nachrichtlich: Treuhandverbindiichkeiten

1. Kautionsverbindlichkeiten

2. Treuhandverbindlichkeiten aus Fremdverwaltung

Summe Treuhandverbindllchkeiten

o

e
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Gemelndliche Wohnungsgesellschaft Klelnmachnow mbH

Geachédfts)ahr

EURO

449.800,00
96.631,31

1.480.452,34

42.857,00

627.675,75

§6.027.701,07

5.696.112,08
2.557.194,29

280.730,21

444,90

178.582,62
23.880.66

EURO

898,600,00
36.301.815,38

2.026.823,65

548.819,97

Vorjahr
EURO

899.600,00

36.301.815,39

448.600,00
96.631,31
1.172.147,35

308.344,99

39.777.159,01

670.532,75

64.773.645,81

39.228.339,04

0,00
672,093,20

56.521.506,70

5.893,717 680
2.459.914,98

52.001,55

1.062,36

418.224,11
27.085,37

106.221.337,57

1.339.036,16
5.154.108,58

1.265,182,84
4.668,468,06

105.414.924,89

6.493.145,74

5.933.651,00
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Klelnmachnow mbH

Gewlnn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
1. Umsatzeritse
&) aus der Hausbewirtschaftung 9.363.340,41 9.013.834,54
b) aus Betfreuungstatigkeit 326.180,38 332.821,07
c) aus anderen Lieferungen und Lelstungen 106.813,80 9.786.334,59 100.270,71
2. Erhéhung oder Vemninderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen -88.361,77 181.557,39
3. Sonstige betriebliche Ertrége 473.010,30 747.620,34
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fUr dle Hausbewirischaftung 3.8768.678,16 4.379.250,86
b) Aufwendungen fir andere Liefrungen
und Leistungen 40.560,00 3.919.238,16 0,00
5. Rohergebnls 8.281.744,96 5.986.853,19
6. Personalaufwand
a) Lahne und Gehdlter 1.113.021,47 1.147.101,58
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
for Altersversorgung 213.845,51 1.326.866,98 215,460,88
davon fiir Altersversorgung 2.880,00 €
(2.880,00€ )
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.114.885,99 1.947.426,84
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 450,191,58 652.233,97
9. Sonstige ZInsen und ahnliche Ertrage 1.804,63 64.413,66
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.706.178,47 1.765.522,88
11. Steuem vom Einkommen und Ertrag 115.248,60 24.590,71
12. Ergebnis nach Steuern §50.177,97 308.929,99
13. Sonstige Steuern 1.358,00 585,00
14. Jahreslberschuss 548.919,97 308.344,99
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Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2016

A Allgameine Angaben zur Gllederung der Bilanz

Die gewog Kleinmachnow mbH hat ihren Sitz in Kleinmachnow und ist in das Handelsregister
beim Amtsgericht Potsdam (HRB 1574 P) eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtiinlen-Umsetzungs-gesetztes (BiIRUG), des GmbHG und des Gesellschafter-
vertrages aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formbldtter flr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen vom 17. Juli 2015.

Die Besonderheiten der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschlussposten berticksichtigt.

Treuhandvermdgen und Treuhandverbindlichkeiten werden seit dem Jahresabschiuss zum
31.12.2016 unterhalb der Bilanz dargestelit. Im Vorjahr waren diese Positionen in den Flissi-
gen Mitteln sowie in den Verbindlichkeiten aus Treuhandvermégen ausgewiesen. Aufgrund
einer besseren Vergleichbarkeit wurde die Vorjahresspalte angepasst.

Die Vofjahreszahlen der Umsatzerliése sind aufgrund der Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar, Bei Anwendung des § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. des BiRUG hatten sich fiir
das Vorjahr Umsatzeritse in Hohe von 9.500,944,50 Euro ergeben.

B Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsiitze

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

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

Nutzungsdauer/Jahre

Wohnbauten 50
Geschaftsbauten 25 - 50
Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
Aulenanlagen 10
Immaterielle Vermégensgegenst&inde 3-5

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

Rackstellungen wurden in Hthe des nach vernOnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfillungsbetrages angeselzt,

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gréfleren Umfanges, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.
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Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel verwiesen.

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

Eriduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

L Bilanz

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Der Posten ,Unfertige Leistungen" enthélt ausschlieftlich noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten.

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

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

Insgesamt daven mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr
Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 158.840,85 890,33
Ft_arderungen aus dem Verkauf von Grund- 60.000,00 )
sticken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.548,00 -
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 21.657.61 )
Sonstige Vermbgensgegenstinde 169.120,68 ) 157.734,20
414.167,14 158.624,53
Rucklagen

Die Gesellschaftsvertragliche Ricklage umfasste per 31.12.2016 unverindert einen Wert
in Hahe von 449.800,00 Eurc und hat die Hilfte des Stammkapitals erreicht,

Die Bauerneuerungsriicklage hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht verindert.
Der Jahresiiberschuss des Jahres 2015 wurde in Hohe von 308.344,99 Euro in Andere Ge-

winnrtcklagen eingestellt. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss der Gesellschafterver-
sammiung vom 09. Dezember 2016.
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Rickstellungen

Aufgrund der Verrechnung mit Verlustvortragen ist keine Festsetzung von Korperschaftsteuer
oder Solidaritétszuschlag zu erwarten. Es wurde keine Ruckstellung geblidet.

FUr das laufende Kalenderjahr 2016 ist mit einer Gewerbesteuerbelastung in Hohe von
108.250,00 Euro zu rechnen. Unter Berlicksichtigung der geleisteten Vorauszahlungen von
66.393,00 Euro wurde eine Ruckstellung zur Gewerbesteuer in Hhe von 42.857,00 Eura ge-
bildet.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende Racksteliungen enthaiten:

Euro

Kosten der Hausbewirtschaftung 300.000,00
Unterl. Instandhaltung bis 3 Mon. 241.000,00
Wirtschaftspriifung 23,000,00
Steverberatung 18.036,980
Jahresabschlusskosten 17.530,64
Urlaubsverpflichtung 12.108,21
Berufsgenossenschaft 10.000,00
Ausstehende Rechnungen 5.000,00

627.675,75

Verbindlichkeiten

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

I, Gewlnn- und Verlustrechnung

Aufgrund erstmaliger Anwendung des § 277 Abs. HGB (neue Fassung) wurden die Umsatzer-
I6se wie folgt neu gegliedert.

Pachterltse fOr unbebaute Grundstiicke in Héhe von 1.2 Tsd. Euro wurden unter den
Umsatzerldsen aus anderen Lieferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr, Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung in H8he von 1,2 Tsd. Eurc).

Ertrage aus weiterberechneten Hauswartkosten in H8he von 16,6 Tsd. Euro wurden unter
den Umsatzerdsen aus anderen Lieferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr:
Umsatzerigse aus Betreuungstatigkeit in Héhe von 16,0 Tsd. Euro).

Ertréige aus Waschmarken in H8he von 3,8 Tsd. Euro wurden unter den Umsatzerissen
aus anderen Lieferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr: Sonstige betriebliche Er-
trage in Hohe von 3,8 Tsd. Euro).

Ertrage aus Erbbauzinsen in Héhe von 9,6 Tsd. Euro wurden unter den Umsatzerdsen
aus anderen Lleferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr: Sonstige betriabliche Er-
trége in Hohe von 9,6 Tsd. Euro).

Ertrage aus Servicegebthren In H8he von 40,6 Tsd. Euro wurden unter den Umsatzeria-
sen aus anderen Lieferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr: Sonstlge betriabli-
che Ertrage in H6he von 40,6 Tsd. Euro).

In den sonstigen betrieblichen Ertridgen ist ein Ertrag in Hohe von 260.000,00 Euro aus einem
Schuldnachlass der Kfw enthalten,
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Aufwand aus der Zahiung der Servicepauschale in H8he von 40,6 Tsd. Euro wurden unter den
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen ausgewiesen (Vorjahr: Aufwendungen
fur die Hausbewirtschaftung in Héhe von 40,6 Tsd. Eura,)

Vor dem Hintergrund, dass Treuhandvermagen und Treuhandverbindlichkeiten nicht mehr in
der Bilanz der gewog Kleinmachnow mbH dargestellt werden, sind im Jahresabschluss zum
31.12.2016 erstmalig keine Erirage und Aufwendungen aus Kautionszinsen gebucht (Vorjahr:
jeweils 1,2 Tsd. Euro).

Die Steuem vom Einkommen und Ertrag beinhaiten Gewerbesteuervorauszahlungen fur das
Kalenderfahr 2016 in Héhe von 66,4 Tsd. Euro, die Zufohrung zur Gewerbesteuerrlickstellung
fir 2016 in H&he von 42,9 Tsd. Euro sowie Gewerbesteuernachzahlungen fir Vorjahre in Ho-
he von 6,0 Tsd. Euro.

Die Grundsteuer flr die Geschaftsrdume der gewog Kieinmachnow mbH ist in Hohe van
868,00 Euro unter der Position Sonstige Steuern ausgewiesen. In 2015 wurde sie in Héhe von
868,00 Euro unter den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung erfasst.

Sonstige Angaben

Der Geschéftsfohrer Carsten Fischer ist am 30.06.2016 in den Ruhestand gegangen. Seit
dem 01.07.2016 ist Katja Schmidt alieinige Geschaftsfuhrerin. Neben der Geschaftsfihrung
betrug die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer In 2016

darunter
Beschéttigte Teilzeitbeschiftigte
Kaufménnische Angestelite 17 4
Technische Angestelite 4 1
Hausmeister, Reinigungspersonal 15 5
36 10

Daneben beschaftigte die Geselischaft in 2016 zwei Auszubildende.

Mitalieder der Geschdftsfihrung

Carsten Fischer - Geschéftsflihrer bis 30.06.2016
Katja Schmidt - Geschéftsfishrerin

Mitglleder des Aufsichtsrates

Herr Maximilian Tauscher Kreisordnungsdezernent ], R.
(- Vorsitzender -)

Herr Klaus-Jurgen Warnick Wahlkreismitarbeiter i, R,
(- stelivertr. Vorsitzender -)

Herr Michael Grubert BUrgermelster

Herr Eimar Prost Geschéftsfthrer

Frau Ute Hustig Bilrgermeisterin

Frau Renate Lepping-Spliesgart Verwaltungsjuristin
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Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorlkerin
Herr John Christall Rechtsanwalt
Herr Bernd Bultermann Direktor i. R.
Frau Or. Uda Bastians-Osthaus Referentin
Herr Jérg-Amold Ernsting Fachbereichsleiter Bauen/Wohnen der Gemeinde
Kleinmachnow

Fur 2016 wurden Sitzungsgelder fur den Aufsichtsrat in Hohe von 843,51 Euro gezahit,

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung sind nach Abschuss des Geschéftsjahres nicht einge-
trefen.

Vorschlag fir dig Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschéftsjahr 2016 endet mit einem Jahrestiberschuss in Hahe von 548.819,97 Euro,

Die Geschdftsfuhrerin der gewog Kleinmachnow mbH schlsgt den Gesellschaftern vor, den
Jahrestberschuss in Andere Gewinnrucklagen einzustellen.

Kleinmachnow, 28.03.2017

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kiéinmachnow mbH - gewog -

/ ;

"
{ ,;'L_:/’ f .

Katja Schimist

!
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Verbindlichkeitenspiegel 2016
Verbindlichkeiten Insgesamt davon Resliaufzeit
unter iber
. 1 Jahr 1-5 Jahre S Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegenliber 56.027.701,07  1.454.981,74  5.962,985,46 48.609.733,87
Kreditinstituten 56.621.506,70 1.275.685,40 5.850.538,50  49.395.282.80
Verbindlichkeiten gegentiber 5.696.112,06 256.884,85 1.134.628,17 4.304.599,04
anderen Kreditgebem 5.993.717.60 313.677,76 1.405.175,71 4.274.864,13
Erhaltene Anzahlungen 2.557.194,29 2,557,194,28

2.459.914.96  2.459.914,96
Verbindlichkeiten aus 289.730,21 289.730,21
Vermietung 92.001,55 92.001,55
Verbindlichkeiten aus 444,90 444,90
Betreuungstétigkeit 1.062,36 1.062,36
Verbindlichkeiten aus 178.582,62 178.582,62
Lieferungen und Leistungen 419.224,11 419.224,11
Sonstige Verbindlichkeiten 23.880,66 23.880,66

27.065,37 27.065,37
64.773.645,81 4,761.699,27 7.@7.613,63 52,914.332,91
65.514.492,65  4.588.631,51 7.255.714,21 53.670.146,83

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind alie durch Grundpfand-
rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert,
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Conelaalliche Wobiangrges el o

Lagebericht zum Geschéftslahr 2016

. Darstellung des Geschiftsverlaufs
1. Gesamtgesellachaftliche- und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch im Jahr 2016 als aufSerordentlich robust. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg nach Angaben des Statistischen Bundes-
amtes im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 Prozent (2015: 1,7 %).

Trotz der volkswirtschaftlichen Expansion blieb die Inflation sehr niedrig. 2016 lag diese
mit 0,5 Prozent in etwa auf dem Niveau des Vorjahres (+0,3 %). MaBigeblich bedingt wurde
die weiterhin niedrige Teuerung durch die anhaltend verhaltene Entwicklung der Energie-
preise. Der deutsche Arbeitsmarkt profitierte von der guten konjunkturellen Entwicklung.
2018 lag die Arbeitslosenquote mit 6,1 Prozent um 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjah-
reswert (6,4 %).

Trotz zwischenzeitlich in Kraft getretener neuer gesstzlicher Regulierungen bei Bestands-
und Wiedervermietungsmieten konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als volks-
wirtschaftliche Schliisselbranche von der positiven konjunkturellen Entwicklung profitieren.
Das galt vor allem fUr die groien Ballungsraume, in denen zunehmende Haushaltszahlen
Grundiage fur sinkenden Wohnungsleerstand und wachsende Mieteinnahmen sind. 2018
lagen die Nettokaltmieten in Deutschland gem#B Verbraucherpreisindex um 1,2 Prozent
Uber dem Vorjahreswert (2015: +1,2 %),

Sowoh! in Ballungsréumen als auch in lindlichen Regionen steigt der Neubaubedarf. Wih-
rend in den Metropolen vor allem der zusatzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden muss,
stehen in metropolfemeren Gebieten eher Ersatzneubau und die Befriedigung der Bed(irf-
nisse spezieller Nachfragergruppen (z. B. junge Familien oder Senioren) im Mitteipunkt.
Angesichts immer héherer Bauauflagen und ~standards ist mit weiter zunehmenden Bau-
kosten zu rechnen.

Im Land Brandenburg zog das Wachstum 2016 im Vergleich zum Vorjahr emeut deutlich
an. Die Brandenburger Wirtschaftslsistung stieg im 1. Halbjahr 2016 um 2,9 Prozent. Im
ersten Halbjahr 2015 waren es noch 1,5 Prozent. MaRgeblich war hier die positive Ent-
wicklung des produzierenden Gewerbes.

Mit einem Anstieg um 0,3 Prozent ist die Inflationsrate 2016 im Jahresvergleich etwas ge-
stiegen (2015: 0,1 %). Deutlich tber der aligemeinen Inflationsrate tagen die Baupreise mit
einer Zunahme um 2,8 Prozent. Angesichts der guten Konjunktur und des demografischen
Wandels nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg 2016 weiter auf 8,0 Prozent
(2015: 8,7 %) ab.

Bei den Nettokaltmieten ermittelte das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg fir das Land
Brandenburg fir das Jahr 2016 eine Zunahme um durchschnittlich 0,6 Prozent. Damit lag
die Nettokaltmietenentwicklung leicht oberhalb sowohl des Vorjahreswertes (+0.4 %) als
auch der aligemeinen Preisentwicklung.

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg dettlich zweigeteilt, Wih-
rend die berlinnahen Regionen — allen voran Potsdam — weiter Zuzug verzeichnen und
auch mitteifristig steigende Bevélkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kénnen, stslit
sich die Lage in den berlinferneren Teilen entgegengesetzt dar. Fir diese Landesteile sagt
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das Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg bis 2040 eine weitere Bevdlkerungsabnahme um
Uber ein Finftel voraus.

- Umsatzentwicklung/Geschéftsumfang

Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesellschaft ihre
Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgemage Bewirtschaftung und Entwicklung
des eigenen Wohnungsbestandes, der Verwaltung von Wohnungen und Gewsrbe fir
Dritte und von Wohnungseigentumsanlagen aus. DarGber hinaus richtete die Gesellschaft
ihr Augenmerk verstarkt auf die Vorbereitung von Neubauverhaben.

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

Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschait befindlichen Wohnungen betrug:

per 31.12.2016 per 31.12.2015
- Wohnungen: 1.343 (davon 13 angemielet) 1.341 (davon 13 angemietet)
- Gewerbesinheiten: 57 56
- Unbebaute Grundstiicke:; 4 8
- Stellplatze: 927 (davon 262 angemietet) 919 (davon 262 angemietet)

Durch den Neubau in der Karl-Marx-Stralte 12 / Birkenschlag 1 in Kleinmachnow von 6
Wohneinheiten und dem Verkauf der Potsdamer Strafie 34 in Saarmund von 4 Wohnein-
heiten betréigt der Wohnungsbestand 1.343 Einheiten.

Der eigene Wohnungsbestand verteilt sich auf die Gemeinde Kleinmachnow mit 1.069, die

Gemeinde Nuthetal mit 238 und die Gemeinde Stahnsdorf mit 36 Einheiten.

Der Bestand im Bereich der Verwaltung fur Dritte betrug:

per 31.12.2016 per 31.12.2015
- Wohnungen: 1.039 (davon 850 in WEG) 1.063 (davon 850 in WEG)
- Gewerbeeinheiten: 27 26
- Unbebaute Grundstiicke: &1 53
- Stellplatze: 579 588

Noch immer verwaltet die Gesellschaft 40 unbebaute Grundstlicke im Auftrag der Ge-
meinde Kleinmachnow fiir die Bereiche »ehemaliges Volkseigentum®, ehemalige staatliche
Verwaltung gemaR § 6 der VO vom 10.07.1952 und fir unter Pflegschaft bzw. Bestallung
gestellte Grundstiicke.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betrégt fUr den Bereich der Verwal-
tung fur Dritte 171,38 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fur den eigenen Wohnungsbe-
stand betrégt der Verwaltungskostensatz 250,94 € pro Verwaltungseinheit und Jahr. Unter
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Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandss im Verwaltungsbereich ergeben sich Ver-
waltungskostensétze von 302,98 €/Jahr fiir den Drittverwaltungsbereich und 420,14 €/Jahr
fur den eigenen Bestand pro Verwaltungseinheit.

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen durchgefiihrt sowie das Neubauvorhaben in der Karl-Man-Stragie 12 /
Birkenschlag 1 in Kleinmachnow abgeschlossen. Auch im Berichtsjahr wurden Teilsanie-
rungen und ModernisierungsmaBnahmen sowoh! im investiven Bereich als auch im Be-
reich der Instandhaitung durchgeftihrt.

Eine Portfolicliste gibt Auskuntft iber den energetischen Sanierungsstand des Immobilien-
bestandes. Im Ergebnis verfiigt die Gesellschaft Uber einen zeitgemafen und iiberwiegend
modem ausgestatteten Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Aufgrund dieser konkreten Rahmenbedingungen und dem bereits erwihnten Standortvor-
teil war im Geschéftsjahr 2016 kein nennenswerter vermietungsbedingter Leerstand zu
verzeijchnen. Die ausgewiesenen Leerstinde resultieren im Wesentlichen aus Wohnungs-
wechsel bzw. Instandhaltungsmafinahmen.

Die Erlésschmélerungen der Netto-Sollmieten betrugen 2016 79,2 Tsd. €, im Vorjahr
80,1 Tsd, €.

For den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am Woh-
nungsmarkt unveréndert eine ausreichende Nachfrage. Die zu erzielenden Wohnungsmie-
ten erlauben auch in Zukunft eine kostendeckende Bewirtschaftung. Die Mieterfluktuation
am Standort Kleinmachnow hélt sich in Grenzen und ist damit wesentlich geringer als an
vielen anderen Standorten. Im Bereich der Verwaltung ftir Dritte an Standorten wie Falken-
see, Blankenfelde oder auch Ruhlsdorf ist ein starkeres Ansteigen der Mieterfluktuation zu
verzeichnen. Daraus resuitieren héhere Verwaltungsaufwendungen fir Wohnungsabnah-
men, Abrechnungen und Neuvermietungen.

Der Grundstiicksverkehr fiir das Jahr 2016 stellt sich wie folgt dar:

- Grundsticksankiufe :  Arthur-Scheunert-Allee 135, 14558 Nuthetal 1.200.000,00 €
Nutzen-Lasten-Wechsel zum 01.01.2016

- Grundstiicksverkaufe: Potsdamer Stralte 34, 14558 Nuthetal 60.000,00 €
Nutzen-Lasten-Wechsel zum 31.12.2016

. Investitionen, Modernisierung, Instandhaltung, Instandsetzung

Neubau

Der Neubau .Karl-Marx-Stralle* wurde im Sommer 2016 beendet, die Wohnungen am
15.07.2016 an die Mieter itbergeben. Errichtet wurden 527,48 m?* Wohnfl4che, vollunter-
kellert, in Energiestandard KMW 100. Die Investitionen im Berichtsjahr betrugen
870,2 Tsd. €.
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Instandhaltung

Fur die laufende Instandhaltung standen 2016 Finanzmittel in Héhe von 533,3 Tsd. € zur
Verfigung. Darin enthalten sind Manahmen flr die Beauftragung und Realisierung von
laufendem Reparaturbedarf und spiegein den notwendigen Erhaltungsaufwand wider.

Auch im Zusammenhang mit Neuvermistungen von Wohnungen sind regelmaig Instand-
haltungsarbeiten notwendig. Neben den kleineren Instandsetzungen, welche bei der Mehr-
heit der Wohnungswechsel anfallen, sind oftmals grundsétzliche Baumafinahmen zur Her-
stellung der allgemeinen Vermietbarkeit umzusetzen. Hierbei handelt es sich um Wohnun-
gen, die bisher weder saniert noch modemisiert wurden oder deren Zustand nicht mehr
den heutigen technischen Bedingungen und Anspriichen entsprechen.

Es wurden 2.415 Auftrige im Bereich der laufenden Instandhaltung erteilt.

Spiegelt die laufende Instandhaltung den nicht en détail planbaren, aber notwendigen In-
standhaltungsaufwand wider, umfasst die geplante auBerordentliche Instandhaltung Mal-
nahmen, die auf Grund von Abnutzung, zum Schutz vor Wettereinflissen, der Energieein-
sparung oder zur optischen Aufwertung von Fassaden, Treppenhdusern und Eingangsbe-
reichen notwendig werden.

Fur die auBerordentlich Instandhaltung standen Finanzmittel in Héhe von 1.009,9 Tsd. €
zur Verflgung. Die Mittel wurden vorwiegend fiir die Modernisierung von Wohnungen, fir
die Keller- und Gebéudetrockenlegung, die Emeuerung von Déchern, Gauben und Fassa-
den, Strangsanierungen, die malerméRige Instandsetzung von Treppenhausern, Aus-
tausch von Fenstern, Sanierung von Treppenanlagen und Eingangspodesten, Spielplatz-
sanierung und Instandsetzung von Zunen verwandt. Auch umfangreiche MaRnahmen
zum Erhalt von Holzbauelementen in der August-Bebel-Siedlung, wie z. B. Fenster, Fens-
terldden und Gauben sind darin enthalten.

Der Erhalt der Betriebsbereitschaft und Funktion technischer Anlagen im Geb&udebestand
nimmt immer mehr Raum ein, wird aufwendiger durch zunehmende Technisierung, sich
sténdig verschérfende Vorschriften und Anforderungen, stellvertretende sind die ENEV,
die Elektrorevisionen, die Verkehrssicherungspflichten oder Verordnungen zum aktiven
und passiven Brandschutz genannt. Fir die Aufrechterhaltung der Anlagen und durch er-
héhte Anforderungen an Uberwachungspfiichten und Kontrollen steigen die Aufwendun-
gen.

. FinanzierungsmaBnahmen

Im Jahr 2016 hat die Gesellschaft die notwendigen Darlehensprolongationen umgesetzt,

Es wurde ein Darlehen in Héhe von 1,0 Mio. € fiir den Ankauf der Kita ,Zwergenvilla® in
Nuthetal aufgenommen.

Die hohe Ertragskraft der Gesellschaft sicherte 2016 alle planmiiigen Darlehenstilgun-
gen. Diese betrugen 1,6 Mio. €.

Fur Darlehen, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, werden
unter Ausnutzung des Zinstiefs Umschuldungen in Form von Forward-Darlehen vorgenom-
men. FUr neu aufgenommene Darlehen wurde und wird die Zinsbindung, wenn maglich,
auf 15 bzw. 20 Jahre festgeschrieben.
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Mit der ILB wurden fir die Forderdarlehen und Aufwendungsdarlehen Zinsbindungen und
Tilgungssétze bis zu den Jahren 2023 und 2029 vereinbart. Die ersparten Zinsen werden
zum Teil fir héhere Tilgungssétze genutzt. Insgesamt wurde und wird mit diesen Umschul-
dungen die Gesamtkreditlast gesenkt.

Kurzfristige Kredite fiir den laufenden Geschéftsbetrieb wurden im Berlchtsjahr nicht in
Anspruch genommen.
. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

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

2016 2015
Geschéftsfuhrung 1 2
kaufménnische Angestelite (davon Teilzeit) 17 {5) 17 (5)
technische Angestellte (davon Teilzeit) 4 (1) 4 (1)
Hauswarte u. Reinigungspersonal (davon Teilzeit) 15 (5) 15 (5)
Auszubildende 2 2
Summe 39 40

Der Anteil der weiblichen Beschéftigten am Gesamtpersonalbestand betragt 51,3 %.

Das Durchschnittsalter der Angesteliten einschlieBRlich Geschiéftsfihrung liegt bei
48,8 Jahren (Vorjahr: 47,4 Jahren). Das Untemehmen bildet nach wie vor Immobilienfach-
leute aus. Fur die ndchsten Jahre sind entsprechende Ausbildungsplétze vorgesehen. Der
Weiterbildung der Mitarbeiter wurde eine hohe Bedeutung beigemessen, dabei wurden
primar die Angebote der BBA, der BBT und der Aareon Wodis GmbH genutzt,

. Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemihte sich die Gesellschaft, wie bereits in den Vorjahren, um eine még-
lichst 6kologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Neben der Verwendung von
natirlichen, baubiologisch glinstigen Baustoffen wurden eine ganze Reihe von Instandhal-
tungsmafinahmen in den Bereichen Dach, Fassade und Heizung nach der EnEV 2016 mit
dem Ziel der Einsparung von Heizenergie vorgenommen, um weiter den Energieverbrauch
und die CO.-Emmissionen zu reduzieren.

. Risikomanagement

Die Geschéftsfihrung der Geselischaft hat ein umfassendes Risikomanagement entwi-
ckelt, das den Erfordemissen angepasst fortgeschrieben und 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
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- 10-jéhrige Finanz- und Erfolgsplédne, die unter den sich verdndemden Bedingungen
analysiert und fortgeschrieben werden

- regelméBige Uberwachung des Dariehensportfolios

- regelméfige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere tiber die aktuelle Liquidi-
tatslage

- systematisches innerbetriebliches Berichtswesen, insbesondere zu Woahnungswirt-
schaft, Vermietungsstatus, Budgetkontrollen, Zinsentwicklung, Liquiditdtsstatus

- jahrliche Uberprifung und Bewertung der Versicherungen nach Inhalt und Umfang

- laufende Kontrolle und Auswertung der Systempratokolle der EDV

Die Geschaftsfihrung ist der Auffassung, dass durch diese Systeme alle relevanten Risi-
ken fruhzeitig erkannt werden und entsprechende GegenmaBinahmen vorbereitet werden
kénnen.

. Wesentliche sonstige Vorgiinge

Fir die Standorte Nuthetal und Kleinmachnow wurden AltanschlieRergebihren durch die
Abwasserzweckverbénde ,Der Teltow" und ,Mittelgraben® erhoben. Auf der Grundlage der
Bescheide wurden bisher ca. 550 Tsd. € gezahit. Gegen alle Bescheide wurde Wider-
spruch eingelegt. Gegen jeweils einen Bescheid des Wasser- und Abwasserzweckverban-
des ,Der Teltow” fur Kleinmachnow und Mittelgraben" fir Nuthetal wurde Klage gegen die
Erhebung dieser Gebuhren erhoben. Rechtskriftige Entscheidungen stehen nach aus.

Am 30.06.2016 ist der Geschéftsfiihrer Carsten Fischer in den Ruhestand gegangen. Seit
01.07.2016 ist Frau Schmidt alleinige Geschiftsfiihrerin,
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. Vermégenslage

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

31. Dezember Verénde-
_2018 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Aktiva
Langfristiges Vermégen
Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde 21,5 0,0 43 0,0 + 17,2
Sachanlagen 97.7396 950 984555 856 -715,9
Finanzanlagen 21 00 21 00 0,0

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen, sonstige

Vermégensgegenstande,

Rechnungsabgrenzungsposten 4141 0,4 4228 04 - 87

Flussige Mitte! 4.693,1 46 40909 40 +6022
9.107,2 20 45137 44 293.5

Bilanzvolumen 1028704 1000 1029756 1000  -1052

Passiva

Langdfristiges Kapital

Eigenkapital 38.7772 38,7 392283 381 +5489

Fremdkapital 61.6422 599 625152 607 -873.0

101419.4 986 1017435 988 -324.1

Mittel- und kurzfristiges Kapital

Rickstellungen 670,5 0,7 672,11 0,7 - 1,6
Verbindlichkeiten 780,5 0.7 5600 05 +2205

1.451.0 14 12321 12 +.2188
Bilanzvolumen 1028704 1000 1029756 1000 -1052

Der Vermégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2016 hinsichtlich der Fristigkeit von Ver-
mogens- und Schuldteilen vollsténdig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermégen wird vollstéindig durch langfristig zur Verftigung stehendes Kapital finanziert,

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fir das Jahr 2016 38,7 % und ist gegenliber dem
Vorjahr (38,1 %) gestiegen.
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Die Entwicklung des Eigenkapitals, des langfristigen Vermdgens und des Bilanzvolumens stel-
len sich im 5-Jahresvergleich wie folgt dar:

2016

Bilanzvolumen (Mio. €) 102,9
(bereinigt)

Eigenkapital (Mio. €)

- wirtschaftlich 39,8

- Quote (%) 38,7

Langfristiges Vermégen 97,8
(Mio. €)

Il. Finanzlage

2015

103,0

39,2
38,1

98,5

2014

98,5

38,9
39,5
94,7

2013

85,1

38,8
40,8

90,6

2012

93,3

38,3
41,1
89,3

Die Finanzlage ist zum 31.12.2016 ausgeglichen und geordnet. Die Liquiditat der Gesellschaft
war jederzeit sichergestelit. Die Geselischaft kam ihren Zahlungsverpfiichtungen stets fristge-
recht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten vereinbart, stets gezogen werden.

Zum 31.12.2016 verfugte die Gesellschaft ilber einen Finanzmittelbestand in Héhe von

4,7 Mio. €. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Stand 1. Januar
Verdnderung des Liquidit4tssaldo
Stand 31. Dezember

2016
Tsd. €

4.090,9
6022

4.693.1

2015
Tsd. €

3.546,7
5442

40909

Der Finanzmittelbestand erhhte sich damit gegentiber dem Stand des Vorjahres um
602,2 Tsd. €. Diese Zunahme resultiert im Wesentlichen aus der laufenden Geschaftstatigkeit.



Nach der vereinfachten Kapitalflussrechnung betragt der Cashflow:

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens
Zunahme (+) / Abnahme (-} der Riickstellungen

Abnahme (+) / Zunahme (-} der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investiti-
ons- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Abnahme (-} / Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind
Gewinn (-) / Verlust (+) aus dem Abgang von Gegensténden
des Anlagevermébgens

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertriage
Zinsaufwendungen/Zinsertrige

Ertragssteueraufwand

Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Auszahlungen fur investitionen in das Sachaniagevermégen
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Sachan-
lagevermégens

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstitigkeit

Auszahlung aus der planméRigen Tilgung von Krediten
Auszahlung aus der auerplanmaBigen Tilgung von Krediten
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Gezahite Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Versnderung des Finanzmitteifonds
Finanzmittel am Ende der Periode
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2016 2015
Tsd. € Tsd. €
548,8 308,3
2.114,89 1.947 4
-44 4 205,9
52,4 -97.2
302,1 336,9
-3,8 -349,7
-243,7 0,0
1,704,4 1.751,3
115,2 246
-72.4 -55.4
4.473.5 40721
-1.472,3 -6.014,7
0,0 650,0
18 107
"JﬁZQ:§ .'.5..3.5&:0
-1.608,8 -1.418,9
-4.2 0,0
1.000,0 5.007,0
-1.787.8 -1.762.0
'.2.4.QQJ.B. 1..8.26.11
6022 2442
4.693.1 40909

Der Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Berichtsjahr

aus, die langfristigen Verbindlichkeiten in Hahe von 1,6 Mio. € planm&Rig zu tilgen.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermafien dar:
Liquide Mittel 2016 2015 2014 2013 2012

per 31.12. (Tsd. €) 4.693,1 4.090,9 3.546,7 4.231,5 3.734,3

V. Ertragslage

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

Verande-
2016 2015 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd.€

Umsatzeridse aus der Hausbewirtschaftung 9.363,3 92,0 9.013,8 869 +3495

Andere Umsatzerldse und Ertrage 908,0 8,9 1.180,7 11,4 -274,7
Bestandsverénderungen -884 -09 1816 1.7 -2700

10.180.9 1000 10.3761 1000 -1952

Betriebskosten und Grundsteuer -2,080,7 -204 -2.256,2 -218 175,5
Instandhaltungsaufwand -1.671,9 "-164 -1.964,3 -189 2024
Personalaufwendungen -1.326,9 -13,0 -1.362,6 -13,1 357
Abschreibungen -2.114,9 -20,8 -1.9474 -188B -167,5
Zinsaufwand -1.706,2 -16,8 -1.762,0 -17,0 55,8
Ubrige Aufwendungen -6182 -6, -8116 78 1934
Geschiéftsergebnis 662,11 _ 6,5 2720 26 390,1
Zinsergebnis 18 0.0 6089 06 -59.0
Ergebnis vor Steuern 664,0 6,5 332,9 3,2 3311
Steuemn -115,2 1.1 246 02 -906
Jahresergebnis 548.8 24 3083 30 2405

Das Geschéftsjahr schliet mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 548,8 Tsd. € ab.

Die Erhéhung der Umsatzeridse aus der Hausbewirtschaftung resultierten im Wesentlichen
aus der Erstvermietung der Neubauten ,Barrierefreies Wohnen Zum Springbruch® und  Karl-
Marx-Strafle”. Insgesamt kénnen die Leerstandszahten und der Vermietungsgrad der Gesell-
schaft als erfreulich bezeichnet werden. Der niedrige Stand an Fluktuation ist ein Zeichen flir
die Bindung und Zufriedenheit der Mieter.
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V. Risiken und Chancen der kdnftigen Entwickiung

Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auch zukinftig auf die Vermietung des kon-
kurrenzfahigen Wohnungsbestandes und die Verwaltung fur Dritte beziehen. Gegenwirtig
sind keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf den Bestand der Gesellschaft haben kénnen.

Die Ausfalirisiken der Mieten werden als gering eingeschétzt. Die Forderungen aus Vermie-
tung betragen zum Bilanzstichtag 1,7 % der Umsatzerldse der Hausbewirtschaftung, wobei
die monatlichen Gesamtmieten Uberwiegend im Rahmen von Einzugsermé&chtigungen zuflie-
len.

Das Zinsénderungsrisiko wird durch das Risikomanagement der Gesellschaft erfasst und un-
terliegt der sténdigen Beobachtung. Die Zinsbindungen und Tilgungsleistungen fiir die For-
derdarlehen wurden nach Angeboten der ILB bis 2023 bzw. 2029 festgeschrieben. Die finan-
Zielle Belastung der Geselischaft bleibt diesbezuiglich auf gleichem Niveau. Insgesamt hat die
Gesellschaft in den letzten Jahren dank des anhaitenden Zinstiefs die Zinsbelastung gesenkt.
Durch den Abschluss von Forward-Darlehen und zZinsglinstige Prolongationen besteht in die-
sem Bereich eine Ausgabensicherheit bis 2019 und dariiber hinaus.

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschiuss 2016 und der darauf basierenden 10-Jahres-
Planung werden ebenfalls Steuerprognosen fur die nichsten Jahre berlicksichtigt. Aufgrund
der aufgezeigten positiven Betriebsergebnisse des Berichtsjahres sowie der aufgebrauchten
Verlustvortrége ergeben sich Verpflichtungen zur Gewerbesteuerzahlung.

Gegenwirtig sind aus der Kernkompetenz sowie den Bestandserweiterungen keine wirtschaft-
lichen Risiken zu erkennen, die sich auf die Vermé&gens-, Finanz- und Ertragslage auswirken
kénnen. Die Fortschreibung der Finanz- und Unternehmensplanung erfolgte bis 2026. Soweit
erkennbare Risiken die Ertrags- und Finanziage belasten kénnen, werden bzw. wurden diese
in der Wirtschaftsplanung bertcksichtigt. Die Unternehmensliquiditat wird langfristig gesichert
sein.

eingetreten sin

VI. Vorgidnge von besonderer Bedeutung, die nach Abschluss des Geschéftsjiahres
eingetreten sind

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Geschiftsjahres nicht einge-
treten.

VIl. Voraussichtliche Entwicklung

. Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und Gewerbe-
raum wird sich die Gesellschaft auch zukinftig weiter positiv entwickeln. Die Realisierungen
zukUnftiger Neubauvorhaben werden diese Basis weiter stirken. Der Standortvortell wird es
auch in Zukunft erméglichen, Mietertrage zu steigern.
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Die effiziente Verwaltung und die kontinuierliche Weiterentwicklung, betriebswirtschaftlich wie
auch technisch, werden auch in den kommenden Jahren Priorit4t besitzen und sind ein wich-
tiger Aspekt der Arbeit, instandhaltungen und Modernisierungen werden auch kantftig realisiert
und im Interesse der Gesellschaft nachhaltig und attraktiv an die Wohnbediirfnisse angepasst.

Der verwaltete Wohnungsbestand an restitutionsbehafteten und privat verwalteten Objekten
in Kieinmachnow an Ein- und Zweifamilienhéusern wird in den néchsten Jahren weiter zuriick-
gehen und hat fur die Gesellschaft kaum noch Bedeutung. Dafir wird die Gesellschaft voraus-
sichtlich mit der Verwaitungen von weiteren Eigentumsanlagen betraut werden.

Fir die Zukunft gehen wir von geringfiigig steigenden Mieten bei gleichbleibendem Vemie-
tungsgrad und einer leicht zunehmenden altersbedingten Fluktuation aus. Im Bereich der Ver-
mietung wird eine stabile Lage prognostiziert,

Die im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen liegen Uiberwiegend in Kleinmach-
now und im so genannten Speckgirtel von Berlin. Durch diesen Standortvorteil und die daraus
resultierende Nachfrage iber dem Angebot nach Wohnraum wird die Gesellschaft auch zu-
kiinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollsténdig zu vermieten.

Der Wohnungsbedarf in Kleinmachnow und Nuthetal speziell fur ditere Burger, fir junge Men-
schen, die nach Ausbildung und Studium an ihren Heimatort zurlickkehren wollen und junge
Familien ist ungebrochen. Auf dieser Basis planen die Gesellschafter der gewog Kleinmach:-
now mbH, weitere Baufelder fur Wohnungsneubau in ihren Kommunen zu erschliieBen und
entsprechende Bebauungsplédne zu &ndern bzw. neu aufzustellen. Die Gesellschaft wird vo-
raussichtlich in den néchsten Jahren damit betraut werden, die entsprechenden Wohnungen
zu errichten. Sollten alle geplanten Bauvorhaben — die bisher in der 10-Jahresplanung keine
Berticksichtigung fanden, realisiert werden, ist mit einem Neubauzuwachs an eigenen Bestan-
den von bis zu 170 Wohnungen zu rechnen.

In den fast vollstdndig neu gebauten und sanierten Bestéinden der Gesellschaft sind Mieterhs-
hungen nur bedingt durchsetzbar. Vertragliche Mieterhéhungen im sozialen Wohnungsbau
sind ausgelaufen. Gesetzlich mégliche Mieterh6hungen sind nur im Aitbaubestand durchsetz-
bar und fiihren zukunftig zu keinen erheblichen Umsatzsteigerungen. Umfangreiche Umsatz-
steigerungen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und Gewerbeeinheiten zu er-
warten, wie z. B. durch Neubau und Ankauf,

Far die Jahre 2017 bis 2026 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstell,
Danach liegen alle Jahresergebnisse fiir diesen Zeitraum im positiven Bereich. Ftr das Jahr
2017 ist ein Jahrestberschuss von 942,2 Tsd. € geplant. Im Jahr 2018 werden 562,4 Tsd. €
prognostiziert. Die Liquiditat der Gesellschaft ist auch fiir die folgenden Jahre gesichert.

Kleinmachnow, 28.03.2017

G?/meindliche Wohnungsgeselischaft
Kfeinmachnow mbH
/ :"n a

L
e

JKatfa $chmidt
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushalts-
grundséatzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von l'.'lbemachungsorganen und Geschaftsleitung so-

a)

b)

d)

wie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschiftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungs-
plan fir die Geschéfisleitung sowie ggf. fiir die Konzernlelftung? Glbt es
dardber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisa-
tlon fir dle Geschifts- sowle ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanwei-
sung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens
bzw. des Konzerns?

Geschaftsordnungen fir die Geschéftsfihrung und den Aufsichtsrat liegen vor. Sie
entsprechen den Bedirfnissen des Unternehmens.

Ein Geschaftsverteilungsplan fir die Geschaftsfilhrung bestand bis zum
30. Juni 2016, dem Tag des Ausscheidens des zweiten Geschéftsfihrers.

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

Im Geschéftsjahr 2016 wurden drei Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit der Ge-
schéftsfiihrung durchgefiihnr.

Die Gesellschafterversammlung hat am 9. Dezember 2016 stattgefunden.
Uber die Sitzungen der Organe haben uns Niederschriften vorgelegen.

In welchen Aufsichtsriten und anderen Kontroligremien im Sinne des § 125
Abs. 1 Satz 5 des Aktiengesetzes sind dle einzelnen Mitglieder der Geschiftslel-
tung tétig?

Die Mitglieder der Geschaftsfiihrung, Frau Katja Schmidt und Herr Carsten Fischer
(bis 30, Juni 2018), sind auskunftsgemaB in keinem Aufsichtsrat bzw. anderen Kon-

trollgremien tétig.

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

Nein; die Gesellschaft ist geman § 288 HGB als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Abs. 1 HGB von der Angabepflicht nach § 285 Nr. @ HGB befreit.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

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

Ein den Bedlrfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan liegt vor.
Der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten sind ersichtlich.
Nach unseren Feststellungen wird auf der Grundlage dieser Regelungen, die den
Bedirfnissen der Gesellschaft entsprechen, verfahren. Eine regelméaBige Uberpri-
fung erfolgt durch die Geschaftsfiihrung. In einer internen Geschéftsordnung sind zu-
dem Vertretungsberechtigte, Handlungsbevollmachtigte und Beauftragte benannt so-
wie Sondervollmachten, Abzeichnungsregelungen und Unterschriftsbefugnisse gere-
gelt,

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

Nein, solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

c) Hat die Geschiéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

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

d) Glbt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Ent-
scheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung,
Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich Anhaltspunkte

——ergeben;-dass-dlese-nicht elngehalten-werden? —-

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

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

Eine ordnungsgemé&Re Dokumentation von Vertragen liegt vor.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und
Controlling

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

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

Planungsabweichungen werden untersucht. Anpassungen in der Planungsrechnung
aufgrund verénderter Rahmenbedingungen werden dabei regelm&Rig vorgenommen.

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

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

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

Dem Aufsichtsrat wird regelmafig Bericht liber die Liquiditit erstattet. Die Kredit-
Uberwachung erfolgt monatlich anhand der EDV-gestiitzten Hypothekenbuchhaltung.

Gehort 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 volistindig und zeitnah in Rechnung gestelit
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehen-
de Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

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

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

Die Aufgaben des Controllings werden von der Geschiftsflihrung und den Bereichs-
leitern wahrgenommen. Es umfasst alle wesentlichen Unternehmensbereiche.

Ermaglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen elne
wesentliche Betelllgung besteht?

Tochterunternehmen und Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung be-
steht, existieren nicht.
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Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a) Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale defi-
niert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefihrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden konnen?

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

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

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

Die MaBnahmen reichen unseres Erachtens aus und erfllien ihren Zweck.
¢) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die MaBBnahmen sind dokumentiert. Die Beachtung und Durchfiihrung ist sicherge-
stellt.

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

——~Ja; die Friilhwarnsignale-und-MaBnahmen-werden kontinuierlich-und systematisch-mit -
dem aktuellen Geschéftsumfeld sowie mit den Geschéftsprozessen abgsstimmt und
fortlaufend angepasst.
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Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und De-

a)

b)

d)

rivate

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung den Geschéftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und Deri-
vaten schriftlich festgelegt? Dazu gehért:

~ Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werdeﬁ?

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

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

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

Finanzierungsinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen oder Derivate kamen
im Berichtsjahr 2016 nicht zum Einsatz. Festlegungen beziiglich einzusetzender Fi-
nanzierungsinstrumente, maglicher Partner, Betragsgrenzen, Bewertungseinheiten
und Hedgestrategien wurden daher von der Geschéftsfilhrung nicht getroffen.

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

Siehe Frage 5a).

Hat die Geschafts-/Konzernleitung ein dem Geschiéftsumfang entsprechendes
Instrumentarium zur Verfligung gestellt, insbesondere in Bezug auf

- Erfassung der Geschafte,

- Beurteilung der Geschafte zum Zweck der Risikoanalyse,

- Bewertung der Geschifte zum Zweck der Rechnungslegung,

- [Kontrolle der Geschifte?

Da derartige Finanzinstrumente im Geschéftsjahr 2016 nicht zum Einsatz kamen,
wurden auch keine Festlegungen zu Instrumentarien der Erfassung, Risikoanalyse,
Bewertung und Kontrolle, zu Erfolgskontrollen nicht der Risikoabsicherung dienender

Derivatgeschéfte, zu Arbeitsanweisungen und zum Berichtswesen an die Geschéfts-
fuhrung getroffen.

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

Siehe Frage 5c¢).
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e) Hat die Geschafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlas-
sen?

Siehe Frage 5c).

f) Ist die unterjdhrige Unterrichtung der Geschéfts-/Konzernleltung in Hinblick auf
dle offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen ge-
regelt?

Siehe Frage 5c).

Fragenkreis 6: Interne Revision

a) Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende In-
terne Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstindige Stelle oder
wird diese Funktion durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?
Es besteht keine Interne Revision als eigenstandige Abteilung/Stelle. Dies erscheint
in Anbetracht der GréBe des Unternehmens nicht erforderlich. Die Aufgaben der In-
ternen Revision werden von der Geschéftsfiihrung wahrgenommen.

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

Siehe Frage 6a).

c) Welches waren die wesentlichen Tétigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschaftsjabr? Wurde auch geprift, ob wesentliche mit-
elnander unverelnbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug)
organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal
iber Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisions-

—--~—berichte vor?
Siehe Frage 6a).

d) Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

e) Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Miingel aufgedeckt
und um welche handelt es sich?

Siehe Frage 6a).

f) 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}.
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Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MaBnahmen mit

b)

d)

Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschéftsanweisung 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 Kreditgewdhrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Solche Kredite wurden nicht gewéhrt.

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

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass anstelle zustimmungs-
bedurftiger Geschéfte oder MaBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediir-
tig behandelte Geschéafte und MaBnahmen getétigt bzw. getroffen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschifte und MaBnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschlissen des Uberwachungsorgans Gbereinstimmen?

Die Gesellschafterversammlung vom 9. Dezember 2016 befasste sich mit den Regu-
larien des Geschéftsjahres 2015. Wir verweisen auf die Regelungen des § 42a
Abs. 2 GmbHG.

Im Ubrigen stimmen die Geschéfte und MaBnahmen mit Gesetz, Gesellschaftsver-
trag, Geschéftsordnung und bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans
Gberein.

Erganzend weisen wir darauf hin, dass eine Anpassung des Gesellschaftsvertrages
an die Vorgaben des § 96 BbgKVerf durch die Gesellschafter der gewog nach wie vor
aussteht.

Fragenkrels 8: Durchflihrung von Investitionen

a)

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, Rentabilitét, Wirtschaftlichkeit und Risiken geprift.
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b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Prels-
ermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urtell iiber die Angemessenheit des
Preises zu ermdglichen (z. B. bel Erwerb bzw. VerduBerung von Grundstiicken
oder Beteiligungen)?

Nein, derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

¢) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verénderungen von Investitionen lau-
fend liberwacht und Abweichungen untersucht?

Es erfolgt ein projektbegleitendes Kosten- und Baufortschrittscontrolling anhand von
Baubtchern und verabschiedeten Baupianen. Verdnderungen, wie z. B. Verzdgerun-
gen im Bauablauf oder eventusile Erhéhungen der Baukosten, werden (berwacht
und auf ihre Auswirkungen gepriift. Sofemn erforderlich, werden entsprechende Ent-
scheidungen durch die Geschafisfiihrung (gegebenenfalls unter Einbeziehung der
Aufsichisgremien) getroffen.

d) Haben sich bel abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn fa, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

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

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschipfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Anhaltspunkte hierflr haben sich nicht ergeben.
Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstofBe gegen Vergaberegelungen
~—(z:B-VOB; VOL;-VOF,; EU-Regelungen) ergeben?—

Anhaltspunkte fir offenkundige VerstéBe gegen Vergaberegelungen haben sich nicht
ergeben.

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

Konkurrenzangebote werden eingeholt und beriicksichtigt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Oberwachungsorgan regelmaBig Bericht erstattet?
Der Aufsichtsrat der gewog wird regelméBig in schriftlicher und mindlicher Form von
der Geschéfisfilhrung unterrichtet. Entsprechende Protokolle liegen vor. Die im Rah-

men des Risikofrihwarnsystems quartalsweise ermittelten Kennzahlen werden dem
Aufsichtsrat in den regelméBig stattfindenden Sitzungen vorgelegt.
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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.

Wurde das Uberwachungsorgan fiber wesentliche Vorgéinge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder
nicht ordnungsgemaB abgewickelte Geschiftsvorfille sowie erkennbare Fehl-
dispositionen aoder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berlch-
tet?

Uber wesentliche Vorgénge wurde angemessen und zeitnah berichtet. Ungewéhn-
liche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemaB abgewickelte Geschaftsvorfilie sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen liegen nicht vor.

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

Eine besondere Berichterstattung {ber die Ubliche 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 ausrel-
chend war?

Anhaltspunkte fir nicht ausreichende Berichterstattung gab es nicht.

Gibt es eine D&0-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt verein-
bart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwa-
chungsorgan erértert?

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

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziglich dem Uberwachungs-
organ offen gelegt worden?

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Fragenkreis 11: Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Offenkundig in wesentlichem Umfang nicht betriebsnotwendiges Vermégen besteht
nicht.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestdnde existieren nicht.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Ver-
gleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrs-
werte der Vermogensgegenstiande wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b}

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

Die Eigenkapitalquote betrdgt zum 31. Dezember 2016 bezogen auf das Bilanzvolu-
men 38,7 %. Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestehen
nicht. Dem langfristig im Unternehmen gebundenen Vermdgen (Tsd. € 97.763,2)
steht am Bilanzstichtag langfristiges Kapital von Tsd. € 101.419,4 gegeniber (Uber-
deckung: Tsd. € 3.656,2). Von dem langfristig zur Verfligung stehenden Kapital ent-
fallen Tsd, € 61.642,2 auf Darlehen von Banken und Versicherungen. Bestehende
Investitionsverpfiichtungen aus NeubaumaBnahmen werden im Wesentlichen kredit-
finanziert.

Wle Iist dle Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich
der Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

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

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

—Im-Geschéftsjahr-2016-erhielt-die -Gesellschaft-keine-Finanz-/Fordermittel-einschlieB-

lich Garantien der 6ffentlichen Hand.

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 (Ausschittungspolitik, Riicklagenbil-
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)

b)

d)

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

Das Betriebsergebnis/Geschéftsergebnis (Tsd. € 662,1) setzt sich aus den Ergebnis-
sen der Sparten Vermietung (Tsd. € 1.081,3), EigentumsmaBnahmen/Verkiufe Im-
mobilien (Tsd. € 3,7), Verwaltungsbetreuung (Tsd. € -25,9) und Bau- und Modernisie-
rungstétigkeit (Tsd. € -397,0) zusammen.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen geprégt?

Das Jahresergebnis des Geschaftsjahres 2016 in Hhe von Tsd. € 548,8 ist nicht
entscheidend durch einmalige Vorgénge gepragt.

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 Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Es wurden keine Konzessionsabgaben geleistet.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschiifte und Ihre Ursachen

a)

b)

Gab es verlustbringende Geschafte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Verlustbringende Geschafte, die fir die Vermogens- und Ertragslage von Bedeutung
waren, ergaben sich nicht.

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

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2016 einen Jahresilberschuss erwirtschaftet.

Fragenkrels 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbes-

a)

b)

serung der Ertragslage
Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2016 einen Jahresiberschuss erwirtschaftet.

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

Als Maf3nahme ist im Wesentlichen die Ausschdpfung der gesetzlich zuldssigen Miet-
erhdhungen im Bereich der Hausbewirtschaftung beabsichtigt.

Zudem sind Umsatzsteigerungen im Bereich der Sollmieten durch den Neubau weite-
rer Wohnungen in Folgejahren geplant.
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Antage IV

Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftsprilfer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbersich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten [dr die Verlrige zwischen Wirtschafts-
prifem oder  Wintschafisprifungsgesellschaften  (jm  nachstehenden
zusammenfassend , Wirtschaftspriifer genanni) und ihren Auftraggebemn tiber
Prisfungen, Beralungen und sonslige Auftrdge, sowail nicht etwas anderes
ausdrucklich schrifllich verainbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2} Werden Im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen awch
zwischen dem Witschaftsprifer und anderen Personen als dem
Auflraggeber begrindet, so gelten aush gegentber solchen Dritten die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

2, Umfang und Ausfihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auflrages isl die vereinbarte Leistung, nicht aln
bestimmier wirtschaftiicher Edoly. Der Aufirag wird nach den Grundsstzen
ordnungsméfiiger Betufsausibung ausgefGhrl. Der Wirschaftsprifer ist
berechtigt, sich zur Durchfithrung des Aufirages sachversléndiger Personen
zZu bedienen.

(2) Dle BerGcksichtigung suslandischen Rechts bedarf - aufer bei beldebs-
wirlschaftiichen Prifungen - der ausdriscklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag ersireckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prufung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerechts oder
Sondervorschrifien, wie z. B. die Vorschriflen des Preis-, Wetlbewerbs-
beschriinkungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche giit
fur  die Feststellung, ob  Subventionen, Zulagen  oder sonstige
Vergiinstigungen in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ausfiihrung
eines Aufirages umfasst nur dann Priffingshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung  von Buchfdlschungen und sonstigen UnregelmaRigkeiten
gerichiet sind, wenn sich bei dér Durchfiihrung von Prifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdrlicklich schriftlich vereinbart ist.

[4) Andert sich die Rechislage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen Auferung, so ist dar Wirischaftspriifer nichl verpflichlel, den
Auftraggeber auf Anderungen cder sich daraus ergebende Felgerungen
hinzuweisen.

3. Aufkldrunpgepfilchl des Aufiraggebers

(1) Der Aufiraggeber hat dafur zu sorgen, dal dem Wirtschafispriifer such
chrie dessen besonders Aufiorderung alle fiir dic Ausfithrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitiy vorgelegt werden und ikm von ailen
Vorgangen und Umslanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen, Dies gill auch fir die Unterlagert,
Vorgange und Umslénde, . die erst wihrend der Tatigkeil des
Wirtschaftsprifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirschafisprifers hat der Aufiraggeber die
Vollsténdigkeit der vargelegten Unterlagen und der gegebenen Auskinfie
und Erkiirungen in einer vom Wirtschaftspritfer formulierlen schriftlichen
Erkisrung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhingigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir &in, dal alles unlerlassen wird, wes dia Unab-
héngigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefhrden kdnnte. Dies gilt
insbesondere fir Angebole auf Anstellung und flir Angebots, AufirSge auf
eigene Rechnung zu (ibernehmen,

5. Berlchterstatiung und mindliche Auskiinfta

Hat der Wirlschafisprifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schriftich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend, Bei Prifungsauf-
trdgen wird der Berichf, soweil nichis anderes vereinbart ist, schrifilich
erstatiet, Mindiliche Erkldrungen und Auskiinfle von Mitarbeilern des
Wirtschaflspriifers suBerhalb des erellten Aufirages sind stets unverbindlich.

6, Schutz dea geletinen Eigentums das Winschafspriifers

Der Aufiraggeber steht daflr ein, dafll dla im Rahmen des Aufirages vom
Wirtschafisprifer gefertiglen Gutachten, Organisationspline, Entwiirfe,
2Zaichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenbarechnungen, nur filr selne eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weltergabe ainer beruflichen Aufiorung des Wirtschaftsprilfars

1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirachafls s
Berichte, Gutachlen und dgl.) an einen Drilien bedarf dar schriftlichen
Zustimmung des Wirlschaftsprifers, sowsit sich nlchi bereits aus dem
Aufiragsinhalt die Einwiligung zur Weitergabe an einen bestimmisn Critlen
ergibl.

Gegenuber einem Drittan haftel der Wirlschafsprdfer (im Rahmen von Nr, 8)
rur, wenn die Voraussetzungen das Salzes 1 gegehben sind,

(2) Dle Verwendung beruflicher Aullentngen des Wirischaftspriifers zu
Werbezwecken ist unzuidssig; ein VerstoR berechtigl den Wirtschaftsprifer
zur fristlosen Kondigung aller noch micht durchgefiihrien Auftesige des
Aufiraggebers,

B, MBngelbeselligung

!1) Bol stwalpen Mingein hat der Aufiraggeber Anspruch auf

Olung durch den Winschaftsprifer. Nur bej Fehlschiagen der
Nachasflllung kann er auch Herabsetzung der Vergiitung  odar
RMgEnglqg\nhung des Vertrages verlangen; ist der Aufirag von einem
Kaufmann Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des Offenllichern Rethts oder wvon sinem affentlich-rechilichen
Sondervermdgen  erteilt worden, so kann der Auftraggeber  die
RoOckgingigmachung des Verirages nur verlangen, wenn die erbrachte
Lelstung wegen Fehischfagens der Nacherfallung fUr in ohne Inleresse ist.
Soweit darlber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9,

(2) Der Anspruch auf Beseiligung von Mangeln muR vom Auftraggsber
unverzliglich schrifilich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorstzlichen Handlung baruhen, verjahran nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Vesiahrungsbeginn.

§3) Offenbare Unrichligkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
ormelle Mangel, die in einer beruflichen Aullerung (Bencht, Gutachten und
dgl) des Wirischafisprifers enthalfen sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schafispriifer auch Dritten gegentiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen Aufierung des Wirtschaftspriifers enthaltena
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Auf&erung auch
Drilten gegendber zurGckzunehman. In den vorgenannten Fillen |st der
Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorber zu héren,

9, Haftung
1}  Fir gesstzifch vorgeschiebens Prifungen gift die Heftungs-
La)sduinkung; des § 323 Abs, 2 HGB, & =

{2)  Hafung bol Fahridssigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs, 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist dla
Haflung des Wirschafisprifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mil
Ausnaiime von Schiiden aus der Verletzung von Leben,” Kérper und
Gesundheit, bei elnem fahni#ssig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschriinkt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haflung gegeniiber einer anderen Person als dem Aufiraggeber
begriindet sein solite, Ein einzelner Schadensfall ist auch bezOglich eines
aus mehreren Pfiichtverletzungen stammenden einheillichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfafit sémiliche Folgen einer
Pllichtverlotzung ohne Ricksicht darauf, ob Schiden in eingem oder in
mehreren aufeinanderfolgenden Jahren entstarden sind. Dabei gill
mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun
oder Unlerlassen als einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden
Angelegenheiten mileinander In  rechtlichem oder wirschafllichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirischaftspriifer nur bis
zur Héhe von & Mie. € in Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf
das Finffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bej gesetziich
vorgeschriebenen Pflichiprifungen,

(3) Ausschiufifiisten

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschiuffrist von
elnem Jahr gelland gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechligle
von dem Schaden und von dem anspruchsbegrindenden Ereignis Kenninis
arlangt hal, spalestens aber innerhalb von 5§ Jahren nach dem anspruchs-
begrlndenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nichl Innerhalb einer
Frist von sechs Manaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersalzlaisiung
Khr%: ehoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurda.

Das Recht, die Elnrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberithr,
Die Sétze 1 bis 3 gelten avch bei gesetzlich vorgaschriebenen Pridfungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung,
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10. Ergdnzende Bastimmungen filr Pridungsaultrlige

{i} Ene nachisigliche Anderung cder Kirzung des durch den
Wirschafispriifer gepriiften und mil elnem Bestitigungsvermerk varsehenen
Abschiuszes oder ebarichls bedarf, auch wenn eine Veroffentiichung
nicht slatifindet, der ichen Elnwilligung des Wirtschaftsprifers. Hat der
Wirlschaftspritfer einen BeslBtigungsvermerk nicnt erteilt, so ist ein Hinwais
auf di¢ durch den Wirtsg}?ﬂs durchgefihrie Prufung im Lagebericht
oder gn anderer fir dle Offentlichkeilt bestimmter Stelle nur mil schriftlicher
Einwiligung des Wirschafispriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulAssig.

2)  WiderruR der Wirtschaftsprilfer den Bestatigungsvermerk, so darf der

estitigungsvermerk nichl weilerverwendet werden, Hal der Auftraggeber
den Bastitigungsvermerk bereils verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirischafispriifers den Widerruf bekanntzugeben

(3) Der Aufyaggeber hal Anspruch auf finf Berichisausferligungen.
W)aitam Ausferﬁgugqn:en werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Erg3nzende Bastimmungen fiir Hiifalaistung In Stauersachen

{1}  Der Wirschaflsprifer isl berechligt, scwohl bei der Beralung In
steusrlichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberalung die vom
Auftraggeber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als
richtip und vollstdndig zugrunde zu legen; dies gilt auch for
Buchfiihrungsauftréigs. Er hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm
{esigeslellle Unnichtigkeiten hinzuweisen.

{2)  Der Steverberatungsaufirag umfafit nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handiungen, es sei denn, dad der Wirtschalispritfer hierzu
ausdracklich den Aufifag (bemommen hat. In diesem Falle hat der
Aufiraggeber dem Wirischaftspriifer alle fur de Wshrung von Fristen
wesentiichen Unterdagen, insbesondere Sleuerbescheide, so rechizeitig
vorzulegen, dafl dem Wirtschaftsprifer eine engemessene Bearbeitungszeit
zur VeriGgung steht.

3) M Is alner anderwsitigen schrifllichen Verelnbarung umfali dle
Tﬂuﬁe& teverberatung folgende, in die Vermgsdauer fallenden
gkeflan:

8) Ausarbeitung der Jshressteusrerklarungen for die Einkommensieyer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer Sowie der
Vermégensteuererklirungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonsfiger, fr die Besleuerung
erfordedicher Aufstellungen und Nachwelse

b) Nachprifung von Steuerbeschelden zu den unlar a) genannten Sisuemn
¢} Verhandlungen mil den FinanzbehSrden !Im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erdirungen und Beschelden

Mitwirkung bei Betriebsprifungen und der Ergebnisse von
Befriebsprijfungen hinsichtlich der unter a} genannten Slauem

Mitwirkung [n Einspruchs- und Beschwendeverfahren hinsichilich der
unter a) genannten Stetien.

d

—

—

Der Wirlschaftspriffer berGcksichligt bei den verpenannten Aufgaben dle
wesentliche verdffentlichte Rechlsprechung und Verwaliungsauffassung.

(4) Ethalt der Wirtschafisprifer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschathonorar, B0 sind mangsis  anderweiliger  schrifllicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und &) genannten Taligkeiten gesondert
2u honorieren.

@ Dla Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
rperschafistaver, Gewarbestauer, Einhaitsbewertung und
Vermdgenstauer sowle afler Fragen der Umsatzsteusr, Lohnsleuer,
sonstigen Sleuern und Abgaben effolgt auf Grund eines besonderen
Aufirages. Dles glit auch for

a) die Bearbeltung einmallg anfallender Steuerangelegenheiten, z. B. auf
dem Gaeblet der Erbschaftstecer, Kapitalverkehrstever,
Grunderwerbstsver,

b) die Mitwirkung und Verlrelung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungegerchisbarkeit sowie In Steuerstrafeschen
und

c) die bematsnde und gutachiche Tatigkei! Im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, KapitalerhShung und -herabsetzung,
Sanlerung, Eintril  und Ausscheiden eines  Gesellschafters,
BetriebsverduBerung, Liquidation und dergleichen

{6} Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsleuerjahreserklarung als
zusatzliche Tatigkeil ibermommen wird, gehart dazu nicht die Uberpritfung
etwaiger besonderer buchmaBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
ate in Befracht kommenden umsatzsteuerrechilichen Vergiinstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewshr for die vollstindige Erfassung
dgr Unterlagen 2ur Geltendmachung des Vorsleuerabzuges wird nichl
Gbemommen.

12. Schwelgepflichi gegenliber Dritten, Detenschulz

(1) _Der Wir:schaﬂsgrofer ist nach Mafigabe der Gesetze verpflichtet, dber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Téligkeit fr den
Auftraggeber bekannt werdan, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, cb es
sich dabei um den Aufraggeber selbst oder dessen Geschaftsverbindungen
haFdell, Bs sei denn, dakk der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepficht
antbindet,

(2) _Der WirlschaRsprifer darf Berichle, Gutachien und sonslige
schrifiliche AuBerungen itber die Ergebnisse seiner Téfigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Aufiraggebers aushandigen.

gg Der Wirtschaftsprifer ist befugt. thm anvertraute personenbezogens
ten 'm Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
odar durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassend Mitwirkung dee Auftraggebers

Kominl der Aufirmggeber mit der Annahme der vom Wirtschafispriifer
angebotenen Leislung in Yerzug oder unterldlt der Aufiraggeber eine thm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, 5o ist der Wirtschafispriifer
2ur fristlosen Kondigung des Verirages berechfigt. Unberlihrt bleibt der
Anspruch des Wirschaflspritfers auf Ersatz der ihm durch den Verzug adar
die unterlassepe  Mi#wirkung des  Aufraggebers  enlstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirtschaftsprifer von dem Klndigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

14. Vargiitung

(1) Der Wirschaftsprifer hat neben selner Gebiihren- oder
Honorarforderung  Anspruch  auf  Erstattung  selner  Auslagen; die
Umsatzsteuer wird zusalzlich berechnel. Er kann angemessene Vorschisse
auf Vergiitung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leislung von der vellen Befriedigung seiner Anspriiche abhingig machen.
Mehrere Auftraggeber hafien als Gesamtschuldner.

(2) Elne Aufrechnung gegen Forderungen des Widschaftsprifers auf
Verqgg::ﬂmund Auslagenersalz ist nur mit unbestrittenen oder rechiskraftig
fesig n Forderungen zuléssig.

15, Aufhewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirschaftsprifer bewahrt die Im Zusammenhang mil der
Erledigung eines Aufirages ithm  (bergebenen und won ihm selbst
angeferliglen Unterlagen sowie den Uber den Auftreg geflihrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Ansprliche aus dem Auflrag hat der
WirlschaRspriifer auf Verlangen des Aufiraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlall seiner Tatigkeit fur den Aufirag von diesem
oder fir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirischaftsprufer und seinem Aufiraggeber und flr die
Schriftsticke, die dieser berceils in Urschrift oder Abschrift besitzt, Der
Wirlschaftspriifer kann von Unterlagen, die ar an den Auftraggeber
zuriickgibt, Abschnflen oder Folokopien anfertigen und zurdekbehalten.

1B6. Anzuwendendes Recht

FOr den Aufirag, seine Durchffhrung und die sich hisraus ergebenden
Anspriche glit nur deutsches Rechi.



