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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsratsvorsitzende der

Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbh -gewog-,
Kleinmachnow

(im Folgenden kurz Gesellschaft oder gewog genannt), hat uns mit Schreiben vom
10. Februar 2023 den Auftrag erteilt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
und den Lagebericht gemafR § 316 ff. HGB zu prifen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Tz 32 und in
Anlage VI.

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegeniber gemachten
Angaben tragt die Geschaftsfliihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschluss-
prifung ist es, auf der Grundlage der durchgeflhrten Prifung ein Urteil Gber den
Jahresabschluss und den Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundsatzen des
IDW Prufungsstandards 450 erstellt.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung
die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VII beigefligten Allgemeinen Auftrags-
bedingungen fiir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem
Stand vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegenuber Dritten entfalten.
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B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschiftsfiihrung

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch
die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und im Lage-
bericht. Darlber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a.
herangezogen: die Buchfuhrung, die innerbetriebliche Kostenrechnung, Planungs-
rechnungen, Vertrage sowie Aufsichtsratsprotokolle und Berichterstattungen an den
Aufsichtsrat.

Die Geschaftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschaftsfliihrung liegt
ein mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Gesellschaft durch die
Geschéftsfuhrung weisen wir hin:

Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesell-
schaft ihre Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgemafle Bewirtschaftung
und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes, die Verwaltung von Wohnungen
und Gewerbe fiir Dritte und von Wohnungseigentumsanlagen aus. Darlber hinaus
richtete die Gesellschaft ihr Augenmerk verstarkt auf die Vorbereitung und
Realisierung von Neubauvorhaben und den Ankauf von Grundstiicken zur Errichtung
von Wohnbauten.

Der eigene Wohnungsbestand verteilt sich auf die Gemeinde Kleinmachnow mit 997,
die Gemeinde Nuthetal mit 368, die Gemeinde Stahnsdorf mit 36 und die Gemeinde
Michendorf mit 76 Einheiten.

Insgesamt kénnen die Leerstandszahlen und der Vermietungsgrad der Gesellschaft
als erfreulich bezeichnet werden. Der niedrige Stand an Fluktuation (8,1 %) ist ein
Zeichen fir die Bindung und Zufriedenheit der Mieter.

Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist zum 31. Dezember 2022 hinsichtlich der
Fristigkeit von Vermdgens- und Schuldteilen vollstadndig ausgeglichen.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fir das Jahr 2022 46,9 % (Vorjahr:
43,9 %).

44107 JA 2022



DOMUS AG

-7-

Die Liquiditat war jederzeit sichergestellt. Die Gesellschaft kam ihren Zahlungs-
verpflichtungen stets fristgerecht nach.

Der Finanzmittelbestand erhéhte sich gegentber dem Stand des Vorjahres um
T€ 3.097,9.

Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im
Berichtsjahr aus, die langfristigen Verbindlichkeiten planmaRig in Hoéhe von
T€ 2.027,1 zu tilgen.

Das Geschaftsjahr 2022 schliet mit einem Jahresiberschuss in Hoéhe von
T€ 1.994,5 ab.

Fir die Jahre 2023 bis 2032 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan
erstellt. Danach liegen alle Jahresergebnisse fiir diesen Zeitraum im positiven
Bereich. Zudem liegt eine ausreichende Liquiditat vor. Fur das Jahr 2023 wird ein
Jahresiberschuss in Hohe von T€ 886,2 geplant.

Die Geschaftsfuhrung der Gesellschaft hat ein Risikomanagement entwickelt, das
den Erfordernissen angepasst fortgeschrieben und ausgebaut wurde. Das Risiko-
managementsystem erfasst wesentliche Unternehmensaktivitaten und beinhaltet auf
Basis der defensiven Risikostrategie neben dem internen Uberwachungssystem und
Controlling auch ein systematisches und permanentes Vorgehen hinsichtlich
Risikoinventur, -controlling und Risikoreporting. Das Reporting beinhaltet dabei als
Schwerpunkt das Kennzahlenmanagement, welches Kennzahlen der Vermdgens-
und Kapitalstruktur, der Anlagendeckung und der Liquiditat sowie der Miethéhe, des
Leerstandes, der baulichen Instandhaltung, der Personalkosten und der Verwaltungs-
kosten enthalt.

Chancen werden von der Geschaftsflihrerin insbesondere in den weiteren positiven
Entwicklungen der Gemeinden Kleinmachnow, Nuthetal und Michendorf gesehen.
Derzeit sind die wirtschaftlichen Indikatoren in allen Gemeinden sehr gut. Die Anzahl
der Einwohner und der Haushalte werden nach den Prognosen des Landkreises
Potsdam-Mittelmark im Berliner Umland weiter ansteigen. Die hohen Nachfragen
nach Wohnungen sichern eine gleichbleibend gute Vermietungsquote.
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Die Geschaftsfuhrerin sieht Risiken in dem anhaltenden Ukrainekrieg, den hohen
Baupreisen, den weiter steigenden Zinsen und der anhaltenden Gasmangellage, die
zu nicht abschatzbaren Folgen flir Wirtschaft und Verbraucher in Deutschland fiihren.
Es besteht, so die Geschaftsflihrerin, nach wie vor das Risiko von Lieferengpassen
und nicht kalkulierbaren Preissteigerungen bei verschiedenen Baumaterialien mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu Verzdgerungen und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten
Maflinahmen kommen.

Die Aussagen zum Geschaftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung der Gesellschaft
erscheint uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist
die Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die Geschéaftsfiihrung im erforder-
lichen Umfang zutreffend dargestellt.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

. GEGENSTAND DER PRUFUNG

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften
Uber den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie erganzenden Vorschriften
des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung. In
Erweiterung des Prifungsauftrages gemal § 53 HGrG erstreckt sich die Prifung
auch auf die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und die wirtschaftlichen
Verhaltnisse.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften
Ublicherweise Rulckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B.
Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aufierhalb der
Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht
Gegenstand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Priifung haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht
erforderlich gemacht hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage IV
unseres Berichtes.
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Il. ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Die Prufungshandlungen haben wir im Marz 2023 teils vor Ort in den Geschéfts-
raumen der Gesellschaft in Kleinmachnow, Rodelberg 2, teils im Rahmen einer
Fernprifung (Cloud-Lésung) sowie in unseren Geschaftsraumen vorgenommen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschaftsfuhrung
hat uns in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung bestatigt, dass unter
Berucksichtigung der mafligebenden Rechnungslegungsgrundsatze in dem von uns
gepruften Jahresabschluss fur 2022 samtliche bilanzierungspflichtigen Vermdégens-
gegenstande, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.), Rechnungsabgrenzungen
und Sonderposten der Gesellschaft berticksichtigt und samtliche Aufwendungen und
Ertrage enthalten sowie alle erforderlichen Angaben gemacht sind.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fir die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegenliber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemalien Prifung zu beurteilen.

Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfiihrung zugesichert werden
kann.

Die Priifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellien deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG
haben wir den Fragenkatalog des Prifungsstandards 720 des IDW zur Prifung der
OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse
zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Mafl an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der
Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und Verstélie, die sich
auf das durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung
regelmafig keine lickenlose Prifung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte
sich gemal diesen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von System-
prifungen, der Bedeutung des einzelnen Prifungsgegenstandes flir das Gesamturteil
und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Pruffeld.
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Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rahmen
unserer Prifungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf
unserem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, auf Auskiinften der Geschéaftsfuhrung Uber die wesentlichen Ziele, Stra-
tegien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandlungen zur Einschatzung
der Prifungsrisiken, auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen Internen
Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft und auf der Berlcksichtigung von
Feststellungen aus vorausgegangenen Prufungen.

AnschlieBend haben wir unter Berlicksichtigung von Risikoaspekten in fiir die
Abschlussprifung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der
Angemessenheit der implementierten internen KontrollmaRnahmen durchgefiihrt. Auf
Basis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir analysiert, ob bedeut-
same Priufungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Prifungs-
handlungen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen
(Massentransaktionsrisiken), vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die Rechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und auf
einzelne Aussagen in der Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

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

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungs-
bezogenen IKS haben wir bei der Bestimmung der analytischen Priifungshandlungen
und der Einzelfallpriifungen bericksichtigt.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstituten
der Gesellschaft eingehoilt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Prifungsstandards 350
daraufhin Gberpruft, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob die Darstellung
der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen (bereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitat, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit geprift. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Ergebnisse Dritter, bei
denen die gewog Dritte beauftragt hat oder bei denen wir Auftraggeber waren,
verwertet.
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D. RECHNUNGSLEGUNG UND WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER
GESELLSCHAFT

. ORDNUNGSMARBIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Gesellschaft verwendet flir ihre Buchfihrung die Software Wodis Sigma der
Aareon AG (aktuell in der Version 12.0).

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

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle fort-
laufend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermdgensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeich-
nisse, Grundbuchausziige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Salden-
listen) und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. |hr
liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter
Kontenplan zugrunde. Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden
Informationen fuhren zu einer ordnungsgemafien Abbildung in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht.
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2. Jahresabschluss

Bei der Gesellschaft handelt es sich nach den GréRenmerkmalen des § 267 HGB
(Umsatz/Bilanzsumme/Personal) erstmalig um eine mittelgrol’e Kapitalgesellschaft
(Vorjahr: kleine Kapitalgesellschaft). Gemall den Regelungen in § 17 Abs.1 des
Gesellschaftsvertrages ist der Jahresabschluss nach den Vorschriften fir mittelgroe
Kapitalgesellschaften zu erstellen.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2022 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2022 sind ordnungsgemaf’ aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungs-
legungsvorschriften flr Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden.
Die Eroffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemaf aus dem von uns gepriften
Vorjahresabschluss ibernommen. Die Bestimmungen der Verordnung tber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung wurden beachtet.

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

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlauterungen. Von der Inanspruchnahme der Schutzklausel bei der Bericht-
erstattung im Anhang wurde gemag § 286 Abs. 4 HGB zu Recht Gebrauch gemacht
(Geschaftsfihrer/Organbeziige).

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Vorschriften und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung sind zutreffend dargestellt. Die Berichterstattung Uber die voraus-
sichtliche Entwicklung der Gesellschaft ist zutreffend und vollstandig.
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Il. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem in Anlage | enthaltenen Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den
Vorjahresabschluss angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
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1. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermdgensaufbau und die Kapital-
struktur der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

Aktiva
Langfristiges Vermogen

Immaterielle Vermdgens-
gegenstande

Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiges
Vermdgen

Unfertige Leistungen
(nach Verrechnungen)

Forderungen, sonstige
Vermogensgegenstande,
Rechnungsabgrenzungs-
posten

Flussige Mittel

Bilanzvolumen

Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges
Kapital
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

31. Dezember Verande-

2022 2021 rungen

T€ % T€ % T€

0,7 0,0 40 0,0 -3,3
109.809,5 93,5 111.688,3 95,9 -1.878,8
2.1 0,0 2,1 0,0 0,0
109.812,3 93,5 111.694,4 95,9 -1.882,1
168,6 0,1 269,8 0,2 -101,2
262.,5 0,2 295,2 0,3 -32,7
7.284.,6 6,2 4.186,7 3,6 3.097,9
7.715,7 6,5 47517 41 2.964,0
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
55.085,1 46,9 51.090,6 43,9 3.994 5
61.258,7 52,1 63.285,8 54,3 -2.027 1
116.343,8 99,0 114.376,4 98,2 1.967,4
922.3 0,8 652.9 0,6 269,4
261,9 0,2 1.416,8 1,2 -1.154,9
1.184,2 1,0 2.069,7 1,8 -885,5
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:
31. Dezember
2022 2021
T€ T€
Bilanzsumme 120.709,0 119.400,6
Vorschlsse der Mieter mit Betriebskostenvorlagen -3.181,0 -2.954,5
Bilanzvolumen laut Vermodgenslage 117.528,0 116.446,1

Die Gesellschaft bilanziert als Sachanlagen folgende Vermdgensgegenstande:

31. Dezember Verande-
2022 2021 rungen
T€ T€ TE
Grund und Boden 45.828,3 45.756,8 71,5
Gebaude einschliellich Aulenanlagen 62.854,0 64.875,9 -2.021,9
Betriebs- und Geschaftsausstattung 77,4 88,1 -10,7
Bauvorbereitungskosten 1.049,8 964,5 85,3
Geleistete Anzahlungen 0,0 3,0 -3,0

109.809,5 111.688,3 -1.878,8

Die Abnahme des Sachanlagevermdgens um T€ 1.878,8 beruht auf planmafigen
Abschreibungen (T€ 2.372,4) und dem Abgang durch Verkauf des Grundstiicks Auf
der Reutte 1a in der Gemeinde Kleinmachnow mit einem Buchwert von T€ 311,5,
denen im Wesentlichen Anschaffungskosten fur ein unbebautes Grundstlck in der
Potsdamer Stralte 94a (inklusive Nebenkosten: T€ 340,8), nachtragliche Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten fiir das im Jahr 2022 fertiggestellte Neubauvorhaben
Beethovenstralie (T€ 225,4), Anschaffungs- und Herstellungskosten fur die Sanie-
rung und die Herstellung einer Wohnung in der Fahlhorster Dorfstralte 1 sowie
Bauvorbereitungskosten flir das Neubauvorhaben Foérster-Funke-Allee (T€ 84,0)
gegenlberstehen.

Die Finanzanlagen (T€ 2,1) beinhalten die 6%ige Beteiligung an der KINITOS
Grundstiicks-Verwaltungsgesellschaft mbH.
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Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde setzen sich wie folgt
zusammen:

31. Dezember Verande-
2022 2021 rungen
T€ TE T€
Forderungen

aus Vermietung 98,8 68,1 30,7
aus Betreuungstatigkeit 10,1 0,3 9,8
aus anderen Lieferungen und Leistungen 23,3 31,3 -8,0
Sonstige Vermdgensgegenstande 130,3 195,5 -65,2
262,5 295,2 -32,7

Die Forderungen aus Vermietung haben sich insgesamt um T€ 30,7 vermindert und
entsprechen 1,1 % (Vorjahr: 0,8 %) der Sollmieten.

Die Eigenkapitalquote betragt gemessen am Bilanzvolumen 46,9 % (Vorjahr:
43,9 %). Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31. Dezember Verande-
2022 2021 rungen
T€ TE T€
Gezeichnetes Kapital 933,7 933,7 0,0
Kapitalrticklage 42.141,0 40.141,0 2.000,0
Gesellschaftsvertragliche Rucklage 466,8 466,8 0,0
Bauerneuerungsricklage 96,6 96,6 0,0
Andere Gewinnrlicklagen 9.452,5 7.302,5 2.150,0
Jahrestuberschuss 1.994,5 2.150,0 -155,5

55.085,1 51.090,6 3.994,5

Das langfristige Fremdkapital (T€ 61.258,7) enthalt T€ 54.467,6 Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten und T€ 6.791,1 Verbindlichkeiten gegeniliber anderen
Kreditgebern (Versicherungsunternehmen). Die Veranderung des langfristigen
Fremdkapitals resultiert aus planmafiigen Tilgungen (T€ 2.027,1).

Die mittel- und kurzfristigen Ruckstellungen (T€ 922,3) beinhalten zum Bilanzstichtag
insbesondere Ruckstellungen flir unterlassene Instandhaltung (T€ 505,0), Rick-
stellungen fir ausstehende Betriebskostenrechnungen (T€ 185,0) und Steuerriick-
stellungen fur Kérperschaft- und Gewerbesteuer (T€ 110,0).
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Unter den kurzfristigen und mittelfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

31. Dezember
2022 2021

T€ T€
Verbindlichkeiten aus/gegeniber
Kreditinstituten 8,9 8,9
Vermietung 93,6 83,5
Lieferungen und Leistungen 115,6 114,5
Sonstige Verbindlichkeiten 43,8 1.209,9

261,9 1.416,8

Die Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten ist auf die im Geschéftsjahr 2021
erhaltene Kaufpreiszahlung fir ein bebautes Grundstiick mit Nutzen- und Lasten-
wechsel zum 1. Januar 2022 (T€ 1.165,0) zurtckzufuhren.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtvermoégen (Bilanzvolumen)
verminderte sich von 95,9 % auf 93,5 %, der Anteil der langfristigen Finanzierung
stieg von 98,2 % auf 99,0 %. Die dem Unternehmen langfristig zur Verfugung
stehenden Mittel finanzieren - neben langfristigen Vermdgenswerten - noch
T€ 6.531,5 im mittel- und kurzfristigen Bereich.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.
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2. Finanzlage

Zum 31. Dezember 2022 verflgte die Gesellschaft tber liquide Mittel in Héhe von
T€ 7.284,6, die sich aus Barmitteln und taglich falligen Sichteinlagen zusammen-
setzen.

Die Gesellschaft konnte im Berichtszeitraum ihren Zahlungsverpflichtungen
nachkommen.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung in Anlehnung an DRS 21 macht Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2022 2021

T€ T€
Jahresergebnis 1.994,5 2.150,0
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermoégens 2.375,6 2.288,3
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang von Anlagevermdgen -853,5 -877,1
Veranderung der Riickstellungen 2445 -72,6

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 134,0 -252,4

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investi-

tions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 10,1 44,6
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.456,8 1.493,7
Ertragsteueraufwand/-ertrag 173,3 2374
Ertragsteuerzahlungen -148,5 -244 .9
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 5.386,8 4.767,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -805,0 -7.199,5
Einnahmen aus Anlagenverkaufen und

Grunderwerbsteuererstattungen 0,0 1.165,0
Erhaltene Zinsen 0,1 0,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -804,9 -6.034,4
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -2.027 1 -1.870,2
Aufnahme langfristiger Kredite 0,0 3.800,0
Einlage aus der Kapitalriicklage 2.000,0 0,0
Gezahlte Zinsen -1.456,9 -1.493,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.484,0 436,0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 3.097,9 -831,4
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.186,7 5.018,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7.284.,6 4.186,7
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Der Anstieg der Finanzmittel resultiert aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie aus
der Einlage in die Kapitalriicklage durch die Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von

Mio. € 2,0.

Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschéafts-

tatigkeit:
2022 2021
TE TE
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.386,8 4.767,0

Gezahlte Zinsen

PlanmaRige Tilgung

-1.456,9 -1.493,8
3.929,9 3.273,2
-2.027,1 -1.870,2

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
Zins und planmaBiger Tilgung 1.902,8 1.403,0

Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im
Berichtsjahr aus, die planmaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe

von T€ 2.027,1 zu bedienen.

Zum Jahresende 2023 erwartet die Gesellschaft laut Finanzplan vom Marz 2023
einen Bestand an flissigen Mitteln von Mio. € 9,4.

Die Gesellschaft hat eine mehrjahrige Finanz- und Erfolgsplanung erstellt. Die
Planung umfasst die Jahre 2023 bis 2032.

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Finanz- und Erfolgsplanung im
Vorschauzeitraum bis 2027 zugrunde:

Mietenentwicklung:

Erldsschmalerungen:

Im Wesentlichen beeinflusst durch die Fertigstellung der
Neubauvorhaben Forster-Funke-Allee (Vermietung ab
Juni 2025), Potsdamer Stralle 94a (April 2025) und
Fahrenheitstrale (WA-4; Fertigstellung Dezem-
ber 2026) mit insgesamt 82 Wohneinheiten wird ein
Anstieg der Sollmieten fir Wohnungen in Héhe von
T€ 376,7 (2025), in H6he von T€ 230,9 (2026) und in
Hohe von T€ 232,2 (2027) geplant.

Kalkuliert wird mit jahrlichen, leerstandsbedingten
Erldsschmalerungen zwischen T€ 140,0 und T€ 145,2.
Dies entspricht einer Erlésschmalerungsquote von rund
1,8 % auf die Sollmieten fir Wohnungen.
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Die geplanten Herstellungskosten flir den Neubau
Forster-Funke-Allee (32 Wohneinheiten) betragen im
Planungszeitraum Mio. € 9,8, fir den Neubau Fahren-
heitstralle (WA-4) mit 20 Wohneinheiten Mio. € 5,1 und
fur den Neubau Potsdamer Strale 94a (30 Wohn-
einheiten) Mio. € 7,0. Flr den Ankauf der zur Bebauung
vorgesehenen Grundstiicke ,0stliche Pascalstralle® in
Kleinmachnow (WA-2 und WA-3) werden Anschaf-
fungskosten in Héhe von Mio. € 8,6 erwartet.

Zur Realisierung der Neubauvorhaben Férster-Funke-
Allee, Fahrenheitstrale (WA-4) und Potsdamer
Stralte 94a sind in den Jahren 2024 bis 2026 Darle-
hensaufnahmen in Héhe von insgesamt Mio. € 16,0
geplant. Davon betreffen Mio. € 7,0 die Foérster-Funke-
Allee, Mio. € 3,8 die Fahrenheitstrale (WA-4) und
Mio. € 5,2 die Potsdamer StrafRe 94a. Fir den Erwerb
der Grundstiicke ,6stliche Pascalstral’e rechnet die
Gesellschaft im Planungszeitraum mit Zuschissen der
Gemeinde Kleinmachnow in Hoéhe von insgesamt
Mio. € 5,5.

In den Jahren 2023 bis 2027 werden jahrliche Kapital-
dienste zwischen Mio. € 3,4 und Mio. € 4,3 geplant.
Uber den Prognosezeitraum betrégt das geplante
durchschnittliche Verhaltnis des Kapitaldienstes zu den
Mieteinnahmen 42,3 %.

Geplant sind in den Jahren 2023 bis 2026 Aufwen-
dungen von Mio. € 2,1 p. a. Fur das Jahr 2027 sind
Mio. € 2,4 vorgesehen. Damit liegt der durchschnittliche
Instandhaltungsaufwand bei € 20,61 je m? Wohn- und
Nutzflache.

Es wird ein Anstieg der Personalaufwendungen von
durchschnittlich 2,1 % p. a. kalkuliert. Die geplanten
Personalaufwendungen betragen in den Jahren 2023
bis 2027 zwischen T€ 2.200,0 und T€ 2.311,4 p. a.

Die Pramissen sind nachvollziehbar und erscheinen uns aus heutiger Sicht vertretbar.
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Nach der Planung der Gesellschaft ergibt sich nachfolgende mittelfristige Ergebnis-
und Liquiditatsentwicklung:

2023 2024 2025 2026 2027

T€ T€ T€ TE T€

Jahresergebnis 886,2 1.533,3 1.895,3 584,3 474.8
Liquiditat

1. Januar 7.284,6 9.444.8 4.169,3 3.050,6 4.093,6
Einnahmen 21.065,4 23.970,1 20.012,8 17.679,9 14.193,3
Ausgaben -18.905,2 -29.2456 -21.131,5 -16.636,9 -13.712,8
Liquiditat

31. Dezember 9.444.8 4.169,3 3.050,6 4.093,6 4.574 1

Aus den Planungsrechnungen ergibt sich bis 2027 eine ausreichende Liquiditat.
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3. Ertragslage

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammen-
gefasst nachfolgendes Bild:

2022 2021 Verande-
rungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung 11.921,1 86,1 11.383,9 84,8 537,2
Andere Umsatzerlose
und Ertrage 1.797,4 13,0 1.714 1 12,8 83,3
Bestandsveranderungen 125,4 0,9 318,7 2.4 -193,3
13.843,9 100,0 13.416,7 100,0 4272
Betriebskosten und
Grundsteuer -3.038,6 -21,9 -2.955,3 -22,0 -83,3
Instandhaltungsaufwand -2.100,4 -15,2 -1.673,1 -12,5 -427,3
Personalaufwendungen -2.087,0 -15,1 -1.970,9 -14,7 -116,1
Abschreibungen -2.375,6 -17,2 -2.288,3 -17,1 -87,3
Zinsaufwand -1.458,2 -10,5 -1.493,8 -11,1 35,6
Ubrige Aufwendungen -616,4 -4,5 -648,0 -4,8 31,6
-11.676,2 -844 -11.029,4 -82,2 -646,8
Geschéftsergebnis 2.167,7 15,6 2.387,3 17,8 -219,6
Zins- und Beteiligungs-
ergebnis 0,2 0,1 0,1
Ergebnis vor Steuern 2.167.,9 2.387,4 -219,5
Steuern -173,4 -237,4 64,0
Jahresiuberschuss 1.994,5 2.150,0 -155,5

Die Zunahme der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung um T€ 537,2 resultiert
im Wesentlichen aus dem Anstieg der Sollmieten fur Wohnraum, Gewerberaume u. a.
um insgesamt T€ 202,7 und der Erl6se aus Betriebskostenumlagen um T€ 327,8.

Der Anstieg bei den anderen Umsatzerlésen und Ertrdgen um T€ 83,3 beruht
insbesondere auf den um T€ 45,2 gestiegenen Ertrdgen aus der Aufldsung von
Ruickstellungen und den um T€ 32,8 gestiegenen Kostenerstattungen.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind im Berichtsjahr insbesondere wegen der um
T€ 255,0 héheren Zufuhrung zur Rickstellung flr unterlassene Instandhaltung um
T€ 427,3 gestiegen.

Das Anlagevermdgen wurde im Berichtsjahr planmaRig um T€ 2.375,6 abge-

schrieben. AullerplanmaRige Abschreibungen erfolgten im Geschaftsjahr 2022 wie

im Vorjahr nicht.
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Die Abnahme der Zinsaufwendungen um T€ 35,6 resultiert vornehmlich aus dem
Zinsdegressionseffekt.

Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen zu den Mieteinnahmen (Nettokaltmieten)
betragt im Berichtsjahr 16,7 % nach 17,5 % im Vorjahr und das des Kapitaldienstes
zu den Mieteinnahmen 39,9 % nach 39,4 % im Vorjahr.

Das negative Steuerergebnis (T€ 173,4) ergibt sich insbesondere aus Gewerbesteuer
fur den Veranlagungszeitraum 2022 (T€ 162,7).

Das Geschaftsergebnis verteilt sich nach den Ermittlungen der Gesellschaft auf
folgende Leistungssparten:

2022 2021 Verande-
rungen
TE T€ T€
Vermietung (Hausbewirtschaftung) 1.895,2 2.048,5 -153,3
Verwaltungsbetreuung -219,8 -198,3 -21,5
Neubau- und Modernisierungstatigkeit -361,2 -342,6 -18,6
Sonstiges 853,5 879,7 -26,2
Geschaftsergebnis/Spartenergebnisse 2.167,7 2.387,3 -219,6
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Das Ergebnis des umsatzstarksten Kostentragers Vermietung setzt sich wie folgt
zusammen:

2022 2021 Verande-
rungen
TE TE T€

Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung
(ohne Umlagen) 8.859,3 8.659,0 200,3
Erldsschmalerungen -123,2 -132,3 9,1
Sonstige Ertrage 502,2 3979 104,3
9.238,3 8.924,6 313,7
Abschreibungen -2.303,2 -2.222,3 -80,9
Zinsaufwendungen -1.458,2 -1.493,8 35,6
Instandhaltungskosten -2.896,9 -2.381,4 -515,5
Verwaltungskosten -319,0 -308,5 -10,5
Ubrige Aufwendungen -256,2 -334,6 78,4
-7.233,5 -6.740,6 -492,9
Ergebnis Vermietung vor Umlagen 2.004,8 2.184,0 -179,2

Umlagenergebnis

Bestandserhdhung 3.349,6 3.224,2 125,4
Umsatzerlése aus Umlagen 3.185,0 2.857,2 327.,8
Betriebskosten -3.420,0 -3.311,4 -108,6
Bestandsminderung -3.224,2 -2.905,5 -318,7
-109,6 -135,5 25,9
Ergebnis Vermietung (gesamt) 1.895,2 2.048,5 -153,3

Der gegenlber dem Vorjahr um T€ 153,3 geringere Uberschuss der Sparte
Vermietung resultiert hauptsachlich aus dem Anstieg der Instandhaltungskosten um
T€ 515,5 und der Abschreibungen um T€ 80,9, denen im Wesentlichen um T€ 200,3
gestiegene Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung und um T€ 104,3 gestiegene
sonstige Ertrdge gegenuberstehen.

Im Bereich der Verwaltungsbetreuung ergibt sich nach Abzug der anhand eines
Betriebsabrechnungsbogens ermittelten Verwaltungskosten fur 2022 ein negatives
Spartenergebnis in Héhe von T€ 219,8.

Im Bereich der Neubau- und Modernisierungstatigkeit ergab sich fir 2022 nach der
Verrechnung von Verwaltungskosten ein negatives Ergebnis in Hohe von T€ 361,2.

Das Ergebnis der Sparte Sonstiges ist im Geschaftsjahr 2022 gepragt durch den aus
dem Verkauf des bebauten Grundstlicks Auf der Reutte 1a erzielten Buchgewinn in
Hohe von T€ 853,5.
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E. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN TATIGKEIT

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die eigenen und von der Gesellschaft angemieteten Einheiten beliefen sich auf
insgesamt:

31. Dezember

2022 2021
Anzahl Wohn-/ Anzahl Wohn-/
der Nutz- der Nutz-
Einheiten flache Einheiten flache
m? m?
Wohnungen 1.477 1 88.991 1.481 89.237
Gewerbeeinheiten 64 7.954 62 7.862
1.541 96.945 1.543 97.099
Garagen und Stellplatze 974 2 974
Eigengenutzte Einheiten 1 724 1 724
Selbstverwaltet 2.516 97.670 2.518 97.823

Im Berichtsjahr wurde WIE 503 Auf der Reutte 1a verkauft, wodurch der Wohnungs-
bestand um eine Wohnung gemindert wurde. Weiterhin wurden drei Apartments am
Rodelberg 2-4 in Gewerbe umgewidmet, was den Wohnungsbestand wiederum um
drei Wohnungen mindert.

Die Gewerbeeinheiten haben durch die angemerkte Umwidmung der Wohnungen in
Gewerbeeinheiten um drei Einheiten zugenommen. Dementgegen steht eine
Umwidmung einer Gewerbeeinheit am Schleusenweg 28 in einen zu vermietenden
Abstellraum, was den Gewerbebestand um eine Einheit mindert.

Am 31. Dezember 2022 waren nach Angaben des Unternehmens acht Wohnungen
(0,54 % des eigenen Wohnungsbestandes) nicht vermietet. Die Leerstdnde beruhen
auf Wiederherrichtung nach Auszug.

Nach Berechnungen der Gesellschaft betragt die durchschnittliche Mieter-
fluktuationsrate tGber den gesamten Wohnungsbestand rund 8,1 %.

Nach den Aufzeichnungen des Unternehmens resultiert die Zunahme der Sollmieten
fur Wohnraum, Gewerberaume u. a. um T€ 213,8 im Vergleich zum Vorjahr aus
Zukaufen im Vorjahr (Vollauswirkung) in Héhe von insgesamt T€ 156,2, Miet-
erhdhungen aufgrund durchgeflinrter Modernisierungen, Vergleichsmieten und
Staffelmieten (T€ 0,9) sowie Neuvermietungszuschlagen (T€ 56,7).

davon angemietet: 13 Wohnungen mit 681 m?
2 davon angemietet: 262
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Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes sind gegenliber
dem Vorjahr um T€ 515,5 auf T€ 2.896,9 gestiegen.

2022 2021 Verande-
rungen
TE T€ T€
Fremdkosten 2.100,4 1.673,1 427,3
Direkt/indirekt verrechnete Verwaltungs-
gemeinkosten 796,5 708,3 88,2
Gesamtaufwand 2.896,9 2.381,4 515,5

Der Instandhaltungskostensatz einschlie3lich der Verwaltungsgemeinkosten betrug
im Berichtsjahr € 29,66 (Vorjahr: € 24,34) je m? Wohn-/Nutzflache (inklusive Eigen-
nutzung).

2. Grundstiicksbestand/-verkehr

Am 31. Dezember 2022 verflugt die Gesellschaft laut ihren Unterlagen Uber eine
Grundstiicksflache von 269.173 m? Grund und Boden (Vorjahresstichtag:
268.934 m?) mit einem Buchwert von Mio. € 45,8 (Vorjahresstichtag: Mio. € 45,8).

Mit Kaufvertrag vom 5. Oktober 2021 verauRerte die Gesellschaft das mit einem
renovierungsbedurftigen Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Auf der Reutte 1a in
der Gemeinde Kleinmachnow zu einem Kaufpreis von T€ 1.165,0. Der Aufsichtsrat
hat der VerauRerung zuvor in seiner Sitzung am 25. Mai 2021 zugestimmt. Der
Wechsel von Nutzen und Lasten erfolgte zum 1. Januar 2022.

Mit Kaufvertrag vom 23. November 2021 erwarb die Gesellschaft ein unbebautes
Grundstuck in der Potsdamer Stralle 94a in der Gemeinde Michendorf mit einer
Flache von 1.387 m? fir T€ 319,0 von der Gemeinde Michendorf. Der Kaufpreis
entspricht dem Bodenrichtwert. Der Aufsichtsrat hat dem Erwerbsvorgang zuvor in
seiner Sitzung am 25. Mai 2021 zugestimmt. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte
zum 1. Februar 2022. Die Finanzierung erfolgte durch Eigenmittel.

Mit Kaufvertrag vom 14. Dezember 2022 erwarb die Gesellschaft unbebaute
Grundstlicksflachen aus dem Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten in der
Gemeinde Kleinmachnow mit Flachen von insgesamt 11.205 m? zu einem Kaufpreis
von T€ 8.000,4 von der Technologie- und Verkehrsgewerbegebiet Dreilinden
Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow. Der Kaufpreis ent-
spricht dem Verkehrswert. Der Aufsichtsrat hat dem Erwerbsvorgang zuvor in seiner
Sitzung am 22. Februar 2022 zugestimmt. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgt
voraussichtlich 2024.

Die bilanzierten Flachen sind in den jeweiligen Grundblichern eingetragen.
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3. _Neubau- und Modernisierungstitigkeit

Im Geschéaftsjahr 2022 hat die Gesellschaft in die Erweiterung und Erhaltung des
Wohnungsbestandes insgesamt T€ 389,2 aktivierungspflichtig investiert.

a) Neubautatigkeit

Fir das im Geschaftsjahr 2021 abgeschlossene Neubauvorhaben Beethovenstralle
in der Gemeinde Nuthetal (23 Wohneinheiten) sind im Berichtsjahr 2022 nach-
tragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten in H6he von T€ 225,4 angefallen.

Fir das Neubauvorhaben in der Férster-Funke-Allee in der Gemeinde Kleinmachnow
(32 Wohneinheiten) sind im Berichtsjahr 2022 Bauvorbereitungskosten in Héhe von
T€ 84,0 angefallen.

Fir ein geplantes Neubauvorhaben in der Potsdamer Stralle 94a in der Gemeinde
Michendorf sind im Berichtsjahr 2022 Bauvorbereitungskosten in Héhe von T€ 1,3
angefallen.

Hinsichtlich der insgesamt geplanten Baukosten und der Finanzierung verweisen wir
auf die Ausfuhrungen zur Planung (Tz 21).

b) Modernisierungstatigkeit

Im Berichtsjahr sind Anschaffungs- und Herstellungskosten in Héhe von T€ 78,5 fur
die Sanierung und die Herstellung einer Wohnung in der Fahlhorster Dorfstralle 1
(WIE 820) angefallen.

4. Betreuungstatigkeit

Der Bestand an Mieteinheiten, der von der Gesellschaft im Auftrag der Kommune
Kleinmachnow und fir private Eigentimer verwaltet wird, stellt sich zum 31. Dezem-
ber 2022 wie folgt dar:

Wohnungen Gewerbe-
einheiten
Sondereigentumsverwaltung 202 0
Fremdverwaltung 125 47
Wohnungseigentumerschaften infolge
Bestellung 693 3
1.020 50

Des Weiteren verwaltete die gewog angabegemaf zum 31. Dezember 2022 zusatz-
lich 712 Garagen und Stellplatze, 51 unbebaute Grundstlicke sowie zwolf Kleingarten
und Keller.
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Aus der Verwaltungsbetreuung erzielte die Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2022
Erldse in Hohe von T€ 441,6. Mittels Betriebsabrechnungsbogen (BAB) hat die
Gesellschaft fir 2022 Verwaltungskosten in Hohe von T€ 661,4 ermittelt. Die Sparte
weist danach einen Verlust von T€ 219,8 (Vorjahr: T€ 198,3) aus.

Der Geld- und Zahlungsverkehr fiir die verwalteten Mieteinheiten wird auf nach
Verwaltungseinheiten getrennten Treuhandkonten abgewickelt.

Zum Bilanzstichtag belaufen sich die Treuhandkonten inklusive Kautionsguthaben fiir
die Fremdverwaltung auf Mio. € 7,9.

F. BETRIEBSORGANISATION UND PERSONALBESTAND

Die Geschafte der Gesellschaft werden von ihrem Sitz in Kleinmachnow betrieben.

Fir den organisatorischen Aufbau des Unternehmens besteht ein aktueller
Organisationsplan.

Der Personalbestand der Gesellschaft stellt sich zum Bilanzstichtag wie folgt dar:

31. Dezember
2022 2021

Geschéftsfuhrerin 1 1
Kaufmannische Angestellte

(davon: finf Teilzeit-/geringfigig

Beschaftigte; Vorjahr: vier) 15 19
Technische Angestellte

(davon: zwei Teilzeitbeschaftigte;
Vorjahr: zwei) 6 6

Hauswarte und Reinigungspersonal
(davon: ein Teilzeitbeschaftigter;

Vorjahr: einer) 11 11

Handwerker (davon: ein Teilzeitbeschaftigter;

Vorjahr: keiner) 5 3

Auszubildende 2 2
40 42
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G. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNG DES PRUFUNGSAUFTRAGES
NACH § 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den Prifungsstandard des Instituts der Wirtschaftsprifer zur
Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir
auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemaf, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt
und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften, den
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und der Geschéaftsordnung fir die
Geschéftsfuhrung, geflhrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage VI gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fir die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung von
Bedeutung sind.
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H. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prufung haben wir mit Datum vom
24. Marz 2023 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

~,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbh -gewog-,
Kleinmachnow

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbh -gewog-, Kleinmachnow, -bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Klein-
machnow mbh -gewog-, Kleinmachnow, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022
bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie
inrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers flr die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfuhrung ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen koénnen aus Verstoen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstdlien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolie betrligerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maflnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten koénnen jedoch dazu flihren, dass die
Gesellschaft ihnre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiUhren kann.
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens.

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kulnftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschliel3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen.

Potsdam, den 24. Marz 2023

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT /

DOMUS AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

*

signiert

Klaus-Peter Ohme - Thomas Zimdars

20.04.2023 21.04.2023

15:06:16 +02 e 11:15:19 GMT
Wirtschaftsprufer

Wirtschaftsprufer

signiert
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Bilanz zum 31.12.2022

AKTIVA

A,
L
I

1

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdégensgegenstinde

Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

. Grundstucke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschéftsbauten

. Grundstticke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten

. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
. Betriebs- und Geschéftsausstattung
. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

. Finanzanlagen

Beteiligungen

Anlagevermogen insgesamt

B.
L.

Umlaufvermégen

Vorrite
Unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Bilanzsumme Aktiva

Nachrichtlich: Treuhandvermdégen

1.
2.

Kautionsguthaben
Treuhandvermégen Fremdverwaltung

Summe Treuhandvermdgen

Anlage |
Seite 1

gewog

Gemeindliche Wohnungsgeselischaft Kleinmachnow mbH

Geschiaftsjahr

EURO

100.548.092,35

3.717.329,76

4.186.053,79
230.844,75
77.362,00
1.049.843,32
0,00

98.794,77
10.121,64

23.243,30

130.290,92

EURO

743,00

109.809.525,97

2.070,74

Vorjahr
EURO

3.983,00

102.699.569,19

3.890.741,76

3.811.526,37
230.844,75
88.095,00
964.535,89
3.049,97

2.070,74

109.812.339,71

3.349.560,16

262.450,63

7.284.623,91

111.694.416,67

3.224.202,10

68.106,80
306,81

31.292,74
195.519,90

4.186.727,06

120.708.974,41

119.400.572,08

1.690.495,74 1.672.293,13
6.236.962,68 5.772.389,11
7.927.458,42 7.444.682,24




Bilanz zum 31.12.2022

PASSIVA

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen

2. Bauerneuerungsrucklage

3. Andere Gewinnricklage

IV. Bilanzgewinn
Jahresuberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen

2. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

6. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 18.442,34 €
(20.335,59 € )
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 4.290,96 €

(3.069,94 € )

Bilanzsumme Passiva

Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten
1. Kautionsverbindlichkeiten
2. Treuhandverbindlichkeiten aus Fremdverwaltung

Summe Treuhandverbindlichkeiten

Anlage |
Seite 2

gewog

Gemeindliche Wohnungsgeselischaft Kieinmachnow mbH

Geschiaftsjahr

EURO

466.825,00
96.631,31

9.452.475,43

109.950,32

812.314,34

54.476.560,90

6.791.127,05
3.180.964,44

93.620,80

60,10

115.575,60
43.757,71

EURO

933.650,00
42.140.965,39

10.015.931,74

1.994.496,02

Vorjahr
EURO

933.650,00

40.140.965,39

466.825,00
96.631,31
7.302.522,66

2.149.952,77

55.085.043,15

922.264,66

51.090.547,13

85.091,52
567.786,21

56.149.556,48

7.145.220,58

2.954.424,07

83.622,25

0,00

114.466,74

64.701.666,60 1.209.857,10
120.708.974,41 119.400.572,08
1.690.495,74 1.672.293,13
6.236.962,68 5.772.389,11
7.927.458,42 7.444.682,24




Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

1.

12.

13.

14.

. Umsatzeriése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstéatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung 6.573,79 €

(6.981,12€)

. Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége

10.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Anlage |
Seite 3

gewog

Gemeindliche Wobnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Geschaftsjahr

EURO

11.921.146,14

EURO

Vorjahr
EURO

11.383.873,59

441.620,85 436.640,41
98.702,98 12.461.469,97 100.497,54
125.358,06 318.694,38

1.257.075,10 1.176.955,68

5.269.100,07 4.761.916,76
44.442 95 5.313.543,02 43.437,53
8.530.360,11 8.611.307,31

1.720.790,37 1.620.306,26
366.168,44 2.086.958,81 350.619,91
2.375.641,69 2.288.302,06

441.225,14 470.279,38

177,86 53,24

1.458.237,94 1.493.834,17

173.341,37 237.354,00

1.995.133,02 2.150.664,77

637,00 712,00

1.994.496,02 2.149.952,77
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH

Anhang

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022

A

Allgemeine Angaben zur Gliederung 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, des GmbHG
und des Gesellschaftervertrages aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen vom 16. Oktober 2020.

Die Besonderheiten der Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft wurden bei der Darstellung und
Bezeichnung der Abschiussposten berlcksichtigt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

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

Das Anlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmé&Rige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer
sowie um auBerplanmaRige Abschreibungen.

Nutzungsdauer/Jahre
Wohnbauten 50
Geschéftsbauten 25-50
Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3-20
Photovoltaikanlage 20
PKW-Stellplatze 19
AuRenanlagen 10
Immaterielle Vermégensgegensténde 3-5

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

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

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erflllungsbetrag bewertet.

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

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

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

l. Bilanz

Zum Anlagevermogen wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

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

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegensténde* sind keine Betrédge gréfReren Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

Insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 98.794,77 -
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10.121,64 -
Es;dfé?srzgﬁg;us anderen Lieferungen 23.243,30 )
Sonstige Vermoégensgegenstande 130.290,92 85.358,92
262.450,63 85.358,92

Rucklagen

Aufgrund eines Beschlusses der Gemeindevertretung Kleinmachnow vom 09.09.2021 leistete
die Gemeinde Kleinmachnow im Geschaftsjahr 2022 eine Einlage in die Kapitalriicklage in
Héhe von 2.000.000,00 Euro.

Die Gesellschaftsvertragliche Ricklage umfasste per 31.12.2022 unveréndert einen Wert von
466.825,00 Euro und hat die Halfte des Stammkapitals erreicht.

Die Bauerneuerungsriicklage hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht verandert.
Das Geschaftsjahr 2021 endete mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 2.149.952,77 Euro,

der in Andere Gewinnriicklagen eingestellt wurde. Die Einstellung beruht auf dem Beschluss
der Gesellschafterversammlung vom 21. September 2022.



Anlage |
Seige 6

Ruckstellungen

Im Geschaftsjahr 2021 hat das Finanzamt Kénigs Wusterhausen eine Betriebsprifung fur die
Jahre 2016 bis 2019 durchgefiihrt. Lt. BP-Bericht vom 17.12.2021 endet die Prufung mit
Nachzahlungen fir Gewerbesteuer in Hohe von 18,5 Tsd. Euro, fir Kérperschaftsteuer in Ho-
he von 5,2 Tsd. Euro sowie fur Solidaritatszuschlag in Héhe von 0,3 Tsd. Euro. Die Steuerbe-
scheide fir Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag wurden am 13.06.2022 und fur Ge-
werbesteuer am 28.06.2022 erlassen. Die Ruckstellungen aus dem Jahr 2021 wurden ent-
sprechend verbraucht.

Fur das laufende Kalenderjahr 2022 ist mit einer Gewerbesteuerbelastung in Hohe von
162,7 Tsd. Euro zu rechnen. Unter Beriicksichtigung der geleisteten Vorauszahlungen von
97,0 Tsd. Euro wurde eine Riickstellung fur Gewerbesteuer in Hohe von 65,7 Tsd. Euro gebil-
det.

Fur 2022 ist eine Kérperschaftsteuerbelastung in Hohe von 14,2 Tsd. Euro zuztglich 0,8 Tsd.
Euro Solidaritatszuschlag zu erwarten. Nach Abzug der geleisteten Vorauszahlungen wurden
Riickstellungen fur Kérperschaftsteuer in Hohe von 10,9 Tsd. Euro sowie fur Solidaritatszu-
schlag in Héhe von 0,6 Tsd. Euro gebildet.

In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten:

Euro

unterlassene Instandhaltung bis 3 Mon. 505.000,00
Kosten der Hausbewirtschaftung 185.000,00
Steuerberatung 27.147,57
Wirtschaftsprufung 23.000,00
Urlaubsverpflichtung 22.665,73
Jahresabschiusskosten 16.674,30
Berufsgenossenschaft 15.000,00
ausstehende Rechnungen 10.000,00
Aufbewahrung 7.826,74

812.314,34

Verbindlichkeiten

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage aus dem Verkauf eines Grundstlcks in
Hohe des Buchgewinns von 853,5 Tsd. Euro sowie aus Versicherungserstattungen in Hohe
von 228,1 Tsd. Euro enthalten. Die Position verschieden sonstige Ertréage beinhaltet u. a. Zu-
schusse fir zwei Elektro-PKW-Leasingvertrage in Hohe von 12,0 Tsd. Euro sowie die Erstat-
tung der im August 2022 ausgezahlten Energiepreispauschale in Hohe von 11,7 Tsd. Euro.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten folgende Positionen

- Gewerbesteuervorauszahlungen fur das Kalenderjahr 2022 in Héhe von 97,0 Tsd. Euro so-
wie die Ruckstellung zur Gewerbesteuer fiir das Jahr 2022 in Héhe von 65,7 Tsd. Euro.

- Kérperschaftsteuervorauszahlungen fur das Kalenderjahr 2022 in Héhe von 3,3 Tsd. Euro
sowie die Riickstellung zur Korperschaftsteuer fur das Jahr 2022 in Hoéhe von
10,9 Tsd. Euro.

- Vorauszahlungen fur Solidaritatszuschlag 2022 in Héhe von 0,2 Tsd. Euro sowie die Ruck-
stellung fur Solidaritatszuschlag 2022 in Héhe von 0,6 Tsd. Euro.
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Sonstige Angaben

Neben der Geschaftsfilhrerin Frau Katja Schmidt betrug die Zahl der durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer in 2022

darunter
Beschéftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Angestellte 17 4
Technische Angestellte 6 2
Haushandwerker 4 1
Hausmeister, Reinigungspersonal 11 1

38 8
Daneben beschaftigte die Gesellschaft in 2022 zwei Auszubildende.
Mitglieder der Geschaftsfihrung
Katja Schmidt - Geschaftsfuhrerin
Mitglieder des Aufsichtsrates
Herr Bernd Biltermann Direktor i. R.
(- Vorsitzender -)
Herr Michael Grubert Burgermeister
(- stellvertr. Vorsitzender -)
Herr Klaus-Jurgen Warnick Wahlkreismitarbeiter i. R.
Herr Elmar Prost Geschéftsfuhrer
Frau Ute Hustig Burgermeisterin
Frau Renate Lepping-Spliesgart Verwaltungsijuristin
Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin
Herr Jorg-Arnold Ernsting Fachbereichsleiter Bauen/Wohnen der Gemeinde

Kleinmachnow

Herr Dr. Michael Braun IT-Berater

Frau Alexandra Pichl Kommunikationsberaterin
Frau Angelika Scheib Architektin

Frau Claudia Nowka Burgermeisterin

Fur 2022 wurden Sitzungsgelder fir den Aufsichtsrat in Hohe von 1.700,00 Euro gezahit.
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Nachtragsbericht

Es sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Abschuss des Geschaftsjahres ein-
getreten.

Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresergebnisses

Das Geschéftsjahr 2022 endet mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 1.994.496,02 Euro.
Die Geschaftsfuhrerin der gewog Kleinmachnow mbH schlégt den Gesellschaftern vor, den
Jahreslberschuss in Andere Gewinnriicklagen einzustellen.

Kleinmachnow, 24.03.2023

Gemeindliche Wohnungsgesellschaft
Kleinm ow mbH - gewog -

LT

Katja Sch
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Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH
Verbindlichkeitenspiegel 2022
Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit
unter uber
1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegenuber 54.476.560,90 4.705.755,05 6.788.746,64 42.982.059,21
Kreditinstituten 56.149.556,48 1.682.904,14 7.132.297,37 47.334.354,97
Verbindlichkeiten gegentber 6.791.127,05 821.449,51 1.509.497,79 4.460.179,75
anderen Kreditgebern 7.145.220,58 354.093,53 1.530.213,05 5.260.914,00
Erhaltene Anzahlungen 3.180.964,44 3.180.964,44

2.954.424,07 2.954.424,07
Verbindlichkeiten aus 93.620,80 93.620,80
Vermietung 83.622,25 83.622,25
Verbindlichkeiten aus 60,10 60,10
Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 115.575,60 115.575,60
Lieferungen und Leistungen 114.466,74 114.466,74
Sonstige Verbindlichkeiten 43.757,71 43.757,71

1.209.857,10 1.209.857,10

64.701.666,60 8.961.183,21 8.298.244,43 47.442.238,96

67.657.147,22 6.399.367,83 8.662.510,42 52.595.268,97

Die Vorjahreswerte sind in Kursivschrift angegeben.

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

rechte sowie teilweise durch Abtretung von Mietforderungen gesichert.
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Cemel Ischaft Kleinmachnow mbH

Lagebericht zum Geschiftsjahr 2022

I. Grundlagen des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung und Bewirtschaftung von Grundsticken,
Gebauden und Wohnungen. Ebenso gehdrt zum Gegenstand des Unternehmens die Errich-
tung von Wohnungen zur Wohnraumversorgung der Bevélkerung. Dariiber hinaus verwaltet
die Gesellschaft Eigentumswohnungen und Eigentum Dritter.

Die Geschéftsstrategie der Gesellschaft zielt auf den Erhalt und die Starkung der Marktposition
durch kontinuierliche, nachhaltige Investitionen in den Bestand sowie Neubautatigkeit.

Il. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Deutsche Wirtschaft 2022 in schwierigstem Umfeld behauptet

Neben den andauernden Auswirkungen der Corona-Pandemie fihrte Russlands Angriffskrieg
auf die Ukraine 2022 durch Materialengpésse, unsicherer Energieversorgung und die dadurch
massiv steigenden Energiepreisen zu weiteren Erschitterungen fir die deutsche Wirtschatt.
Diesen Negativeinflissen zum Trotz ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2022 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,9 Prozent gestiegen.! Entsprechend stabil zeigte sich auch der deut-
sche Arbeitsmarkt. 2022 stieg die Erwerbstétigkeit mit einem Jahresdurchschnitt von 45,6 Mil-
lionen Erwerbstatigen auf einen neuen Rekordstand?, wahrend die Arbeitslosenquote im De-
zember 2022 mit 5,4 Prozent gegenuber Januar 2022 unverandert war.?

Als sehr unglinstig ist die allgemeine Preisentwicklung zu betrachten. Die Inflation lag 2022 im
Jahresdurchschnitt bei 7,9 Prozent (2021: +3,1%).4 Wesentliche Triebfeder dieser Entwicklung
waren die massiven Energiepreissteigerungen. Auch tempordre MalRnahmen der Bundesre-
gierung (wie das 9-Euro-Ticket, der Tankrabatt oder die Ubernahme des Dezember-Abschlags
fur Gas und Warme) konnten diese Entwicklung nur abbremsen.®

Entsprechend endete 2022 auch die lange Phase extrem niedriger Zinsen. Ab Anfang 2022
hob die Europdische Zentralbank den Leitzins bis 21. Dezember 2022 in mehreren Schritten
von zuvor 0 auf dann 2,5 Prozent an. Damit verteuerte sich auch die Finanzierung von Bau-
projekten deutlich. Auch wenn die Arbeitnehmerentgelte mit einem Plus von 5,5 Prozent® star-
ker zulegen konnten als im Vorjahr, ergab sich angesichts der hohen Inflation ein Reallohn-
verlust.

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft kampft mit Zeitenwende
Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 2022 rund zehn Prozent der ge-
samten Bruttowertschdpfung in Deutschland. Gegenuber dem Vorjahr verzeichnete sie einen

! https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html

2 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html

8 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Arbeitsmarkt/arb210a.html
* https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html

® https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html

& https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.htm!
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Volumenzuwachs um ein Prozent auf 349 Milliarden Euro.” Mit einer durchschnittlichen Stei-
gerungsrate von 1,8 Prozent entwickelten sich die Nettokaltmieten deutschlandweit 2022 deut-
lich schwéacher als die allgemeine Inflationsrate. Insbesondere die Bau(material)preise lagen
Ende 2022 mit einer Steigerung um 16,9 Prozent weit Uber dem Vorjahreswert.

Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Sicherheit und Finanz-
markten sind Prognosen fur die weitere Entwicklung zentraler wirtschaftlicher Indikatoren
schwierig. Gerechnet wird nach derzeitigem Stand fur 2023 mit einer sich abschwachenden
Inflationsdynamik sowie mit einem — wenn auch mit 0,2 Prozent minimalen — Wirtschafts-
wachstum.

Brandenburg: Erfolg mit Ansiedlungen bei regionaler Differenzierung

Brandenburgs Wirtschaft wuchs 2022 im ersten halben Jahr um 3,1 Prozent.® Besonders pro-
fitieren konnte Brandenburg dabei von den groBen Ansiedlungserfolgen im produzierenden
Gewerbe, beispielsweise von Tesla.®

Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2022 im Jahresdurchschnitt gegentiber dem Vorjahr um
8,1 Prozent.'® Die Beschaftigung entwickelte sich positiv. Die Arbeitslosigkeit sank 2022 auf
5,6 Prozent, 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert.!! Allerdings verzeichneten auch hier
die Realeinkommen aufgrund der hohen Inflation einen Riickgang.'

Ausdifferenzierung der Wohnungsmadrkte hélt an

Auch im Land Brandenburg fiihrte der Zustrom von Geflichteten aus der Ukraine zu einem
Bevélkerungswachstum. Bis zum Ende des dritten Quartals stieg die Bevolkerungszahl um
35.371 Personen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.'® Dabei stehen wachsenden auch wei-
terhin schrumpfenden Regionen gegenuber, in denen sich auch das Durchschnittsalter im
Zuge demografischer Prozesse in den nachsten Jahren weiter (deutlich) nach oben bewegen
wird. Wanderungsgewinne kommen auch weiterhin vor allem dem Berliner Umland zugute,
was dort auch eine entsprechende Zunahme der Wohnraumnachfrage zur Folge hat. Aber
auch Stadte des ,zweiten Rings®, wie Brandenburg an der Havel oder Eberswalde, kénnen
mittlerweile von diesen Entwicklungen profitieren. Hingegen wird in Stadten mit schrumpfender
Bevélkerung der Abriss Uberzahliger Wohnungen fortgesetzt werden muissen.

Das Wachstum der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,4 Prozent auch in Brandenburg
unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung.' Gleichzeitig schnellten die Baupreise
2022 auch hier mit einem Plus von 18,1 Prozent rasant in die Héhe."® Vor diesem Hintergrund
kénnten auch hier die wohnungswirtschaftlichen Investitionen unter Druck geraten.

2. Geschiftsverlauf des Unternehmens
Der Kernkompetenz und den Markterfordernissen angepasst, richtete die Gesellschaft ihre

Tatigkeiten im Wesentlichen auf die ordnungsgemane Bewirtschaftung und Entwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes, die Verwaltung von Wohnungen und Gewerbe fur Dritte und

7 GdW Information 167 "Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023", Seite 4

8 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/222-2022

¢ https://www_statistik-berlin-brandenburg.de/222-2022

10 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2023

! https://www.arbeitsagentur.de/datei/arbeitsmarktbericht-dezember-2022_ba147806.pdf

12 https:/iwww.statistik-berlin-brandenburg.de/277-2022

13 https://download.statistik-berlin-brandenburg.de/859836ffddadccc1/c7662fe5a72¢/SB_A01-07-00_2022m09_BB.pdf
14 https:/iwww.statistik-berlin-brandenburg.de/002-2023

15 Statistik Berlin Brandenburg: Download: Baupreise Lange Reihe 2021 vom 13.1.2022
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von Wohnungseigentumsanlagen aus. Darlber hinaus verstarkte die Gesellschaft ihre Tatig-
keiten in Bezug auf die Vorbereitung und Realisierung von Neubauvorhaben und den Ankauf
von Grundsticken zur Errichtung von Wohnbauten.

a) Auswirkungen der Corona-Pandemie

Geschiftsbetrieb

Die Gesellschaft ist den Handlungsempfehlungen des Bundes und des Landes strikt gefolgt.
Die geltenden ArbeitsschutzmaBnahmen wurden mit Ausbruch der Pandemie eingeflihrt und
konsequent umgesetzt. Es kam zu keinem nennenswerten personellen Ausfall.

Gezwungen durch die Corona-Pandemie wurde in der Gesellschaft weitestgehend mobil ge-
arbeitet und gehért fir die Mitarbeiter nunmehr zur Normalitat. Eine Mitarbeiterumfrage hat
ergeben, dass der groRte Teil der Beschaftigten eine Ruckkehr zur dauernden Tatigkeit im
Buro ablehnt. Als Griinde fiir den Wunsch des mobilen und flexiblen Arbeitens werden stei-
gende Produktivitét, Motivation und Kreativitat sowie Vereinbarkeit von Beruf und Familie ge-
nannt. Um im Wettbewerb um Fachkréfte attraktiv zu bleiben, ist es seit dem 01.11.2022 fur
die Mitarbeiter der Verwaltung méglich, das mobile Arbeiten nunmehr flexibel zu nutzen, wobei
der Anteil des mobilen Arbeitens 60 Prozent der Wochenstunden nicht Gbersteigen darf.

Mietzahlungen

Im Bereich der Wohnungsmieter gab es keine nennenswerten Zahlungsverzégerungen
oder —ausfille. Mit den Gewerbemietern wurden grofziigige zinsfreie Ratenzahlungen
bzw. Stundungen abgeschlossen. Ein Verzicht auf Mietforderungen der Gesellschaft er-

folgte nicht.
b) Wohnungsbestand

Der Bestand der sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Einheiten betrug:

Per 31.12.2022 Per 31.12.2021
- Wohnungen: 1.477 1.481
- Gewerbeeinheiten: 65 63
- unbebaute Grundsticke: 8 7
- Stellplatze: 974 974

Zum 01.01.2022 wurde das Objekt Auf der Reutte 1 a in Kleinmachnow mit einer Wohneinheit
verauRert. Im Objekt Rodelberg 2-4 in Kleinmachnow wurden drei ehemals zu Wohnzwecken
vermietete Apartments ab Mai 2022 an die Gemeinde Kleinmachnow gewerblich vermietet.

Eine gewerblich genutzte Einheit im Schleusenweg 28 in Kleinmachnow wurde als Lagerflache
vermietet.

Der Ankauf des unbebauten Grundstiicks Potsdamer Strae 94 a in Michendorf, Zugang zum
01.02.2022, erhdht die Anzahl der unbebauten Grundstiicke.

Der eigene Wohnungsbestand verteilt sich auf die Gemeinde Kleinmachnow mit 997, die Ge-

meinde Nuthetal mit 368, die Gemeinde Stahnsdorf mit 36 und die Gemeinde Michendorf mit
76 Einheiten.
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Der-Bestand im Bereich der Verwaltung fur Dritte betrug:

Per 31.12.2022 Per 31.12.2021
= Wohnungen: 1.020 (davon 895 in WEG) 1.025 (davon 897 in WEG)
- Gewerbeeinheiten: 50 39
- unbebaute Grundstlicke: 51 62

c) Vermietungssituation

Fur den im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungsbestand besteht am Wohnungs-
markt unverandert eine hohe Nachfrage, sowohl aus dem Ort selbst als auch aus dem Umland.
Die zu erzielenden Wohnungsmieten erlauben auch in Zukunft eine kostendeckende Bewirt-
schaftung. Die Mieterfluktuation an allen Standorten hélt sich in Grenzen.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen und dem Standortvorteil war im Geschéftsjahr 2022
kein nennenswerter vermietungsbedingter Leerstand zu verzeichnen. Die ausgewiesenen
Leerstande resultieren im Wesentlichen aus Wohnungswechseln bzw. Instandsetzungsmal-
nahmen.

Die Erlésschmalerungen der Netto-Sollmieten betrugen 123,2 Tsd. €, im Vorjahr 132,3 Tsd. €.
Die Leerstandsquote betrug 0,54 %. Der Betrag der nicht gezahlten Mieten belief sich per
31.12.2022 auf 98,8 Tsd. € (Vorjahr 68,1 Tsd. €).

d) Umsatzentwicklung/Geschiftsumfang

Die Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus
der Ganzjahresauswirkung betreffend das Neubauobjekt BeethovenstralRe 16 (156,2 Tsd. €)
sowie aus Mietsteigerungen im Rahmen von Neuvermietungen (56,5 Tsd. €).

Durch die Erhéhung der Erlése aus der Baubetreuung im Bereich der Drittverwaltung um
2,2 Tsd. € und die Erhéhung der Verwaltungsgebuhren im Bereich der Wohnungseigentums-
verwaltung sowie sonstigen Fremdverwaltung um 2,8 Tsd. € konnten die Umsatzerlése aus
der Betreuungstétigkeit insgesamt um 5,0 Tsd. € gesteigert werden.

Insgesamt kénnen die Leerstandszahlen und der Vermietungsgrad der Gesellschaft als erfreu-
lich bezeichnet werden. Der niedrige Stand an Fluktuation (8,0 %) ist ein Zeichen flr die Bin-
dung und Zufriedenheit der Mieter.

Der nach dem BAB ermittelte Verwaltungskostensatz betragt fur den Bereich der Verwaltung
fur Dritte 338,92 € (Vorjahr 329,11 €) pro Verwaltungseinheit und Jahr. Fir den eigenen Woh-
nungsbestand betragt der Verwaltungskostensatz 191,72 € (Vorjahr 185,16 €) pro Verwal-
tungseinheit und Jahr. Unter Hinzurechnung des Instandhaltungsaufwandes ergeben sich Ver-
waltungskostensétze von 570,66 €/VE/Jahr (Vorjahr 549,67 €/VE/Jahr) fur den Drittverwal-
tungsbereich und 646,53 €/VE/Jahr (Vorjahr 590,13 €/VE/Jahr) fur den eigenen Bestand.
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e) Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung

Die Gesellschaft hat in der Vergangenheit umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
maRnahmen durchgefiihrt. Auch im Berichtsjahr wurden Teilsanierungen und Modernisie-
rungsmafRnahmen sowohl im investiven Bereich als auch im Bereich der Instandhaltung durch-
gefuhrt.

Im investiven Bereich wurden fiir den Neubau in der Beethovenstrale 16, Nuthetal, OT Berg-
holz-Rehbriicke 225,4 Tsd. € aufgewandt. Des Weiteren wurde mit dem Umbau des Gemein-
desaals zu einer Wohneinheit in der Fahlhorster Dorfstralte 1, Nuthetal, OT Fahlhorst begon-
nen. Im Geschéftsjahr wurde hierfur ein Betrag i. H. v. 78,5 Tsd. € aufgewandt. Fur die Errich-
tungen von Einfriedungen in der August-Bebel-Siedlung in Kleinmachnow wurden 8,1 Tsd. €
und fur die Auszahlung eines Sicherheitseinbehaltes in Hohe von 4,1 Tsd. € als nachtragliche
Anschaffungs- und Herstellungskosten verbucht.

Eine Portfolioliste gibt Auskunft tiber den energetischen Sanierungsstand des Immobilienbe-
standes. Im Ergebnis verfugt die Gesellschaft Uber einen zeitgemaRen und Gberwiegend mo-
dern ausgestatteten Wohnungsbestand, der bislang ausreichend nachgefragt wird.

Fur die laufende Instandhaltung wurden 2022 Finanzmittel in Héhe von 558,2 Tsd. € aufge-
wandt. Darin enthalten sind Mittel fir die Beauftragung und Realisierung von laufendem Re-
paraturbedarf und spiegeln den notwendigen Erhaltungsaufwand wider.

Auch im Zusammenhang mit Neuvermietungen von Wohnungen sind regelmafig Instandhal-
tungsarbeiten notwendig. Neben den kleineren Instandsetzungen, welche bei der Mehrheit der
Wohnungswechsel anfallen, sind oftmals grundsétzliche BaumaRnahmen zur Herstellung der
allgemeinen Vermietbarkeit umzusetzen. Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die bisher
weder saniert noch modernisiert wurden oder deren Zustand nicht mehr den heutigen techni-
schen Bedingungen und Anforderungen entspricht. Es wurden insgesamt 2.109 Auftrage im
Bereich der laufenden Instandhaltung, davon 661 Auftrdge an die Haushandwerker, erteilt.

Spiegeln die laufende Instandhaltung und die Tatigkeiten der Haushandwerker den nicht en
détail planbaren, aber notwendigen Instandhaltungsaufwand wider, umfasst die geplante In-
standhaltung MaRnahmen, die auf Grund von Abnutzung, zum Schutz vor Wettereinflissen,
der Energieeinsparung oder zur optischen Aufwertung von Fassaden, Treppenhdusern und
Eingangsbereichen notwendig werden.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr die Strategie fortgesetzt, im Rahmen der geplanten In-
standhaltung Gebaudeinstandsetzungen durchzufihren. Fur die geplante Instandhaltung
standen Finanzmittel in Héhe von 1.089,7 Tsd. € zur Verfugung. Die Mittel wurden vorwiegend
fur die Erneuerung von Balkonen, zur Instandsetzung von Fassaden und Einfriedungen, zu
Strangsanierungen sowie Modernisierungen von Wohnungen nach Mieterwechseln verwandt.

Auch im Jahr 2022 wurden sechs Heizanlagen erneuert. Die wartungsintensiven und Uberal-
terten Heizanlagen wurden dabei durch moderne Heizungssysteme ersetzt. Neben einer sig-
nifikanten Energieeinsparung werden auch 6kologische Effekte erzielt.

Der Erhalt der Betriebsbereitschaft technischer Anlagen im Gebaudebestand wird durch die
zunehmende Technisierung und verscharften Vorschriften und Anforderungen immer auf-
wendiger. Fur die Aufrechterhaltung der Anlagen und durch erhéhte Anforderungen an Uber-
wachungspflichten und Kontrollen steigen die Aufwendungen.
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Im Bereich der Versicherungsschaden (insgesamt 379,0 Tsd. €) waren hauptsachlich Frisch-
und Abwasserschaden zu verzeichnen.

(f) Grundstiicksangelegenheiten

Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr erfolgt der Nutzen-Lasten-Wechsel des unbebauten Grundstickes in der Pots-
damer Strale 94 a in Michendorf, welches, zusammen mit dem bereits im Eigentum der Ge-
sellschaft stehenden Grundstiick Potsdamer Strale 94, zur Errichtung von Wohnungsbau vor-
gesehen ist. Mit der Gemeinde Michendorf wurden Sondierungsgespréche zur nachfragege-
rechten Entwicklung gefiihrt. Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 22.11.2022 den Be-
schluss zur Realisierung von Wohnbauten zu maximalen Baukosten von 7,0 Mio. Euro be-
schlossen.

Die Realisierung des Neubauvorhabens Forster-Funke-Allee verzégerte sich, da im Berichts-
jahr auf Grund langer Bearbeitungszeiten der unteren Bauaufsicht und des beauftragten Pla-
nungsbiiros keine Baugenehmigung erteilt wurde. Mit der Erteilung der Baugenehmigung wird
im April 2023 gerechnet. Im Berichtsjahr wurden 84,0 Tsd. € investiert.

Ankaufe

Die Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow hat der Gesellschaft unbe-
baute Flachen im Bereich der 8stlichen Pascalstrale (WA 2 und WA 3) angeboten. Der Auf-
sichtsrat hat dem Grundstiicksankauf auf seiner Sitzung am 08.02.2022 zugestimmt. Der Kauf-
preis in Héhe von 8,0 Mio. € wird durch die Einlage der Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von
7,5 Mio. € und durch liquide Mittel der Gesellschaft finanziert. Das Ankaufsangebot wurde
durch Unterzeichnung des Kaufvertrages am 14.12.2022 angenommen. Die Nutzen-Lasten-
Wechsel erfolgt nach vollstandiger ErschlieBung und Fertigstellung der neu zu errichtenden
KelvinstraRe, voraussichtlich Ende 2024.

Verkaufe

Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 22.11.2022 den Verkauf des mit einem Einfamili-
enhaus bebauten Grundstiickes Heinrich-Mann-StraRe 10 in Kleinmachnow zu einem Ver-
kaufspreis von mindestens 1,3 Mio. € beschlossen. Der Verkauf des Objektes im Wege des
Bieterverfahrens ist gescheitert, da kein Bieter ein Gebot zum Mindestverkaufspreis abgab.
Der Verkaufsversuch erfolgt weiterhin in 2023.

Ebenfalls am 22.11.2022 beschloss der Aufsichtsrat den Verkauf einer noch zu vermessenden
Teilflache von ca. 80 m? des Grundstiickes Jagerstieg 41, Kleinmachnow an die Eigentimerin
des hinteren Grundstiickes Jagerstieg 41 a. Der Nutzen-Lasten-Wechsel ist in 2023 geplant.

g) FinanzierungsmaBnahmen

Im Jahr 2022 hat die Gesellschaft die notwendigen Darlehensprolongationen umgesetzt. Fur
Darlehen, deren Zinsbindungsfristen in den kommenden Jahren auslaufen, werden Umschul-
dungen in Form von Forward-Darlehen vorgenommen. Fir Prolongationen wurde und wird die
Zinsbindung, wenn méglich, auf mindestens 15 bzw. 20 Jahre festgeschrieben.

Die hohe Ertragskraft der Gesellschaft sicherte 2022 alle planméRigen Darlehenstilgungen.
Diese betrugen 2.027,1 Tsd. €.
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Kurzfristige Kredite fur den laufenden Geschéftsbetrieb wurden im Berichtsjahr nicht in An-
spruch genommen.

h) Personal

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

2022 2021
Geschéftsfihrung 1 1
kaufmannische Angestelite (davon Teilzeit) 15 (5) 19 4)
technische Angestellte (davon Teilzeit) 6 (2) 6 (2)
Haushandwerker (davon Teilzeit) b (1) 3
Hauswarte u. Reinigungspersonal (davon Teilzeit) 11 (1) 11 (1)
Auszubildende 2 2
Summe 40 42

Mit der gegenwartigen Personalstruktur ist die Gesellschaft in der Lage, alle mit der Verwal-
tung ihrer Besténde im Zusammenhang stehenden Aufgaben quantitativ und qualitativ zu er-
fullen. Der Personalbestand ist im Verhéltnis zum Bewirtschaftungsumfang zweckmaBig und
hinsichtlich Mitarbeiterqualifikation solide. Die Organisation der Gesellschaft orientiert sich an
den betrieblichen Bedirfnissen. Dabei wird ein Mix aus zweckmaRiger Aufgabenverteilung un-
ter Beriicksichtigung der Qualifikation und Kompetenz der Mitarbeiter praktiziert. Es werden
Chancen eroffnet, um sich weiterzuentwickeln. Dazu tragt auch ein breit gefachertes Weiter-
bildungs- und Fortbildungsangebot bei. So werden der Nachwuchs geférdert sowie berufsbe-
gleitende Fortbildungen und andere Aus- und WeiterbildungsmafRnahmen unterstutzt.

Der Anteil der weiblichen Beschéftigten am Gesamtpersonalbestand betragt 47,5 %. Das
Durchschnittsalter der Angestellten einschlieflich Geschaftsfuhrung liegt bei 47,6 Jahren (Vor-
jahr: 47,3 Jahre). Das Unternehmen bildet nach wie vor Immobilienfachleute aus. Fur die
nachsten Jahre sind entsprechende Ausbildungsplatze vorgesehen. Der Weiterbildung der
Mitarbeiter wurde und wird eine hohe Bedeutung beigemessen, dabei werden primar die An-
gebote der BBA, der BBT und der Aareon Wodis GmbH genutzt.

Die Beschéftigung von gewerblichen Arbeitnehmern (Haushandwerker) erméglicht schnelle
und kostengiinstige Abarbeitungen von Instandhaltungsma3nahmen. So konnten z. B.
Holzelemente gewartet und malermafig instandgesetzt, Hausflure und Wohnungen gemalert
sowie Reparaturen und Austausch von Sanitarobjekten durchgefiihrt werden. Die erforderli-
chen Wohnungsinstandsetzungen nach Mieterwechseln konnten grétenteils durch die Haus-
handwerker abgedeckt werden, wodurch die Leerstdnde der Wohnungen erheblich reduziert
werden konnten.

Die Mitarbeiter der Gesellschaft werden nach den Prinzipien tariflicher Vergitungsbestimmun-
gen der Wohnungswirtschaft entlohnt. Der aktuell gultige Vergltungstarif fir die Beschaftigten
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2023.

Auf seiner Sitzung am 22.11.2022 beschloss der Aufsichtsrat der Gesellschaft zur Abmilde-
rung der Folgen der Inflation die Zahlung eines Ausgleichs an alle Beschéaftigten. Der Erhalt
des Inflationsausgleichs in H6he von 3.000,00 € ist von dem Stundenumfang, dem Status und
der Dauer der Beschaftigung abhangig. Die Zahlung erfolgt in drei gleichbleibenden Raten
jeweils zum 01.12. des Jahres.
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i) Organisation

Um die Kommunikation mit den Mietern und Eigentiimern der Gesellschaft zu erleichtern,
wurde im Februar 2022 das Kundenportal ,Meine gewog“ eingefiihrt. Es erméglicht die elekt-
ronische und systematische Abwicklung der gesamten Kommunikation, vom Dokumentenver-
sand Uber Mitteilung der monatlichen Verbrauchsdaten geméaf der EED-Richtlinie bis hin zu
Schadensmeldungen, die an die Gesellschaft Ubermittelt werden. Das Kundenportal ist als
Internetbasierte Version und als App verfugbar.

i) Umweltschutz und Klimaschutz

Im Berichtsjahr bemiihte sich die Gesellschaft, wie bereits in den Vorjahren, um eine moglichst
dkologische Bewirtschaftung des Immobilienbestandes. Neben der Verwendung von natrli-
chen, baubiologisch giinstigen Baustoffen wurden eine ganze Reihe von Instandhaltungsmal-
nahmen in den Bereichen Dach, Fassade und Heizung nach dem GEG mit dem Ziel der Ein-
sparung von Heizenergie vorgenommen, um weiter den Energieverbrauch und die CO:-
Emmissionen zu reduzieren.
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In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der
Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestelit:

Aktiva

Langfristiges Vermégen
Immaterielle VG
Sachanlagen
Finanzanlagen

Mittel- und Kurzfristiges
Vermdgen

Unfertige Leistungen (nach
Verrechnung)

Forderungen, Sonst. VG
Flussige Mittel

Bilanzvolumen

Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges

Kapital
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Bilanzvolumen

Verande-

31.12.2022 31.12.2021 rung
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
0,7 0,0 4.0 0,0 -3,3
109.809,5 93,5 111.688,3 95,9 -1.878,8
2,1 0,0 2,1 0,0 0,0
109.812,3 93,5 111.694,4 95,9 -1.882,1
168,6 0,1 269,8 0,2 -101,2
262,5 0,2 2952 0,3 -32,7
7.284,6 6,2 4.186,7 3,6 3.097,9
7.715,7 6,5 4.751,7 41 2.964,0
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
55.085,1 46,9 51.090,6 43,9 3.9945
61.258,7 521 63.285,8 54,3 -2.027 1
116.343,8 99,0 114.376,4 98,2 1.967 .4
922.3 0,8 652,9 0,6 2694
261,9 0,2 1.416,8 1,2 -1.154,9
1.184,2 1,0 2.069,7 1,8 -885,5
117.528,0 100,0 116.446,1 100,0 1.081,9
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Der Vermégensaufbau der Gesellschaft ist zum 31.12.2022 hinsichtlich der Fristigkeit von Ver-
mégens- und Schuldteilen vollstandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermégen wird vollsténdig durch langfristig zur Verfugung stehendes Kapital finanziert.

Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt fur das Jahr 2022 46,9 % (Vorjahr: 43,9 %).

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

2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzvolumen (Mio. €) 117,5 116,4 112,4 112,0 106,2
(bereinigt)
Eigenkapital 55,1 51,1 48,9 478 40,7
- wirtschaftlich (Mio. €)
- Quote (%) 46,9 439 43,5 427 38,3
Langfristiges Vermdgen 109.8 111,7 107 1 107,7 102,7
(Mio. €)

b) Finanzlage

Die Finanzlage ist zum 31.12.2022 ausgeglichen und geordnet. Die Liquiditat der Gesellschaft
war jederzeit sichergestellt. Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristge-
recht nach. Skonti konnten, sofern mit den Lieferanten vereinbart, stets gezogen werden.

Zum 31.12.2022 verfugte die Gesellschaft Gber einen Finanzmittelbestand in Héhe von
7.284 .6 Tsd. €. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 2020
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Stand 1. Januar 4.186,7 5.018,1 3.608,0
Veranderung des Liquiditats- 3.097,9 -831,4 1.4101
saldos
Stand 31. Dezember 7.284.6 4.186,7 5.018,1

Der Finanzmittelbestand erhéhte sich damit gegenuber dem Stand des Vorjahres um
3.097,9 Tsd. €.

Die Erhéhung der liquiden Mittelt resultiert im Wesentlichen aus der Zahlung der ersten Rate

der Kapitalerhéhung durch die Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von 2,0 Mio. € und aus dem
Betriebsergebnis des Geschéftsjahres.
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Die Entwicklung der liquiden Mittel stellt sich im 5-Jahresvergleich folgendermalien dar:

Liquide Mittel 2022 2021
per 31.12. (Tsd. €) 7.284,6 4.186,7

2020
5.018,1

2019
3.608,0

2018
2.996,2

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel transparent:

Laufende Geschafistatigkeit

+

I+

I+

nH+ =+ + + H+

Jahresuberschuss

Abschreibungen Anlagevermdégen

Verluste/Gewinne aus dem Abgang von Anlagevermogen
Veranderungen

im Umlaufvermogen einschliellich
Rechnungsabgrenzungsposten

Ruckstellungen

kurzfristiger Verbindlichkeiten
Ertragsteueraufwand/-erstattungen
Ertragsteuerzahlungen

Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Investitionsbereich

Auszahlungen fur Anlageinvestitionen
Einnahmen aus Anlagenverkaufen

Erhaltene Zinsen
Cashflow aus Investitionstétigkeit

Finanzierungsbereich

Einlage der Gemeinde Kleinmachnow
Planmagige Darlehenstilgungen
Auszahlung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

+

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

2022 2021
Tsd. € Tsd. €
1.994,5 2.150,0
2.375,6 2.288,3
-853,5 -877,1
134,0 -252,4
2445 ~1 2,6
10,1 44 6
173,3 237,4
-148,5 -244 9
1.456,8 1.493,7
5.386,8 4.767,0
-805,0 -7.199,5
0,0 1.165,0

0,1 0,1
-804,9 -6.034,4
2.000,0 0,0
-2.027,1 -1.870,2
0,0 3.800,0
-1.456,9 -1.493,8
-1.484,0 436,0
3.097,9 -831,4
4.186,7 5.018,1
7.284.,6 4.186,7

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reichte im Berichtsjahr
aus, die langfristigen Verbindlichkeiten planméaRig in Héhe von 2.027,1 Tsd. € zu tilgen.
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c) Ertragslage

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

2022 2021 Verande-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 11.921,1 86,1 11.383,9 84,8 537,2
Andere Umsatzerlése und
Ertrage 1.797 .4 13,0 1.714,1 12,8 83,3
Bestandsverdnderungen 1254 0,9 318,7 2.4 -193.3
13.843,9 100,0 13.416.7 100,0 427,2
Betriebskosten und
Grundsteuer -3.038,6 -21,9 -2.955,3 -22,0 -83,3
Instandhaltungsaufwand -2.100,4 -15,2 -1.673,1 -12,5 -427.3
Personalaufwendungen -2.087,0 -15,1 -1.970,9 -14,7 -116,1
Abschreibungen -2.375,6 -17,2 -2.288,3 -17.1 -87,3
Zinsaufwand -1.458,2 -10,5 -1.493,8 -111 35,6
Ubrige Aufwendungen -616,4 -4.5 -648.,0 -4.8 31,6
-11.676,2 -84 4 -11.029,4 -82,2 -646,8
Geschiftsergebnis 2.167,7 15,6 2.387,3 17,8 -219,6
Zinsergebnis 0,2 0,1 0,1
Ergebnis vor Steuern 2.167,9 2.387,4 -219,5
Steuern -173,4 -237 .4 64,0
Jahresergebnis 1.994,5 2.150,0 -155,5

Das Geschaftsjahr schliet mit einem Jahrestberschuss in Hohe von 1.994,5 Tsd. € ab.

d) Gesamteinschitzung der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet und gesichert. Die Gesellschaft war
jederzeit zahlungsfahig und hat ihre Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht erfilit. Die zur
Absicherung vorgehaltene Liquiditatsreserve ist ausschlieBlich in risikoarmen Festgeldkonten
angelegt. Ausweislich der Finanzplane bleibt die Finanz- und Vermégenslage stabil und die
Liquiditat gesichert.

Das positive Jahresergebnis und die Zahlung der ersten Rate in die Kapitalriicklage durch die
Gemeinde Kleinmachnow filhrten in diesem Jahr zu einer Stérkung des Eigenkapitals.
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lll. Prognosebericht

Gesamtwirtschaftliche Prognose

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Es besteht das Risiko, dass die inflationaren
Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre eine Abkuhlung
der Inflation prognostiziert, doch kénnten weitere Schocks bei den Energie- und Lebensmittel-
preisen die Gesamtinflation langer hochhalten.®

Die Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen sowie steigende Zinsen und ver-
schlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel flihren bei
Investitionen in Wohnbauten zu langeren Produktionszeiten und zu Unsicherheiten bei der
Kostenkalkulation.

Der Mangel an geeigneten Bauflachen, tberhdhte Bodenpreise, verlangerte Planungsverfah-
ren, Wegfall von Férderungen, héhere energetische Auflagen und Standards, zunehmende
Proteste gegen neue Bauvorhaben und fehlende Kapazitdten, genehmigte Verfahren umzu-
setzen, gefahrden Investitionen und erschweren die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Da auch der Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen be-
stehender Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten starke Anreize dafir bieten, durfte
sich innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichtung zugunsten des Bestandes verschieben.
Es ist mit einem deutlichen Riickgang der Neubautétigkeit und einer anteiligen Verlagerung
von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Unternehmensprognose
Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bei der Gesellschaft bleibt hoch.

Basierend auf dem soliden, zu fast 100% vermieteten Eigenbestand an Wohn- und Gewerbe-
raum wird erwartet, dass sich die Gesellschaft auch weiterhin positiv entwickelt. Die in der
Vergangenheit realisierten Wohnungsneubauten in Nuthetal und Kleinmachnow stérken diese
Basis weiter. Der Standortvorteil wird es auch in Zukunft erméglichen, Mietertrage zu steigern.

Die effiziente Verwaltung und die kontinuierliche Weiterentwicklung, betriebswirtschaftlich wie
auch technisch, werden auch in den kommenden Jahren Prioritat besitzen und sind ein wich-
tiger Aspekt der Arbeit. Instandhaltungen und Modernisierungen werden auch kunftig realisiert
und im Interesse der Gesellschaft nachhaltig und attraktiv an die Wohnbedurfnisse angepasst.

Der fur Dritte verwaltete Wohnungsbestand in Kleinmachnow an Ein- und Zweifamilienhdusern
wird in den nachsten Jahren weiter zuriickgehen und hat fir die Geselischaft kaum noch Be-
deutung.

Fur die Zukunft gehen wir von gleichbleibendem Vermietungsgrad und einer leicht zunehmen-
den altersbedingten Fluktuation aus. Im Bereich der Vermietung wird eine stabile Lage prog-
nostiziert.

16 GdW, ,Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023% Seite 2
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Die im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Wohnungen liegen in Kleinmachnow, Nuthetal
sowie Michendorf und damit im so genannten engeren Metropolenraum von Berlin. Durch die-
sen Standortvorteil und die daraus resultierende Nachfrage nach Wohnraum wird die Gesell-
schaft auch zukinftig in der Lage sein, ihre Wohnungen vollsténdig zu vermieten.

In den Besténden der Gesellschaft sind Mieterhéhungen durch die Einfiihrung des Mietrechts-
modernisierungsgesetzes nur sehr begrenzt durchsetzbar. Umfangreiche Umsatzsteigerun-
gen sind nur durch den Zugang weiterer Wohnungen und Gewerbeeinheiten zu erwarten, wie
z. B. durch Neubau und Ankauf.

Fur die Jahre 2023 bis 2032 hat die Gesellschaft einen Finanz- und Erfolgsplan erstellt. Da-
nach liegen alle Jahresergebnisse fir diesen Zeitraum im positiven Bereich. Zudem liegt eine
ausreichende Liquiditat vor.

Fur das Jahr 2023 wird ein Jahresuiberschuss in Héhe von 886,2 Tsd. € geplant.

Iv. Chancen- und Risikobericht

Aus der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft ergeben sich die fur die Wohnungswirtschaft typi-
schen Risiken. Diese werden im Rahmen des Risikomanagements fortlaufend identifiziert, be-
obachtet und bewertet. Die auf Basis des 5-Jahresplanes durchgefiihrten Stresstests und die
jahrlich zu Uberprifenden Risikotragfahigkeitsberechnungen lassen gegenwartig keine exis-
tenzgefahrdenden Auswirkungen fur die Gesellschaft erkennen.

1. Risikomanagement

Die Geschéftsfiihrung der Gesellschaft hat ein Risikomanagement entwickelt, das den Erfor-
dernissen angepasst fortgeschrieben und ausgebaut wurde.

Die wichtigsten Elemente des Risikomanagements sind:

- Risikokennzahlen mit Festlegung von kritischen Werten und quartalsweise Auswertung

- 10-jahrige Finanz- und Erfolgspléne, die unter den sich verandernden Bedingungen
analysiert und fortgeschrieben werden

- regelmaRige Uberwachung des Darlehensportfolios

- regelmaRige Berichterstattung im Aufsichtsrat, insbesondere tber die aktuelle Liquidi-
tatslage

- systematisches innerbetriebliches Berichtswesen, insbesondere zu Wohnungswirt-
schaft, Vermietungsstatus, Budgetkontrollen, Zinsentwicklung, Liquiditatsstatus

- jahrliche Uberpriifung und Bewertung der Versicherungen nach Inhalt und Umfang

- laufende Kontrolle und Auswertung der Systemprotokolle der EDV

Die Geschaftsfihrung ist der Auffassung, dass durch diese Systeme alle relevanten Risiken
frihzeitig erkannt werden und entsprechende GegenmafRnahmen vorbereitet werden kénnen.

Die gewog Kleinmachnow mbH priift kontinuierlich und strategisch sich bietende Chancen,
durch die die Weiterentwicklung der Gesellschaft ermdglicht und das Vermietungsangebot
ausgebaut werden kénnen. Um damit einhergehende Risiken weitgehend abschétzen und
kontrollieren zu kénnen, wurde ein Risikomanagementsystem implementiert, welches wesent-
liche Risiken identifiziert, misst, steuert und Gberwacht. Die Gesellschaft ist im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit branchenublichen Risiken ausgesetzt.
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Das Risikomanagementsystem erfasst wesentliche Unternehmensaktivitdten und beinhaltet
auf Basis der defensiven Risikostrategie neben dem internen Uberwachungssystem und Con-
trolling auch ein systematisches und permanentes Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur, -con-
trolling und Risikoreporting. Ein essenzieller Bestandteil des Risikomanagementsystems ist
der regelméaRige Planungsprozess, der sich im Wesentlichen Giber den Mittelfristzeitraum er-
streckt und durch ein kontinuierliches Berichtswesen erganzt wird.

Das Reporting beinhaltet dabei als Schwerpunkt das Kennzahlenmanagement, welches
Kennzahlen der Vermégens- und Kapitalstruktur, der Anlagendeckung und der Liquiditat sowie
der Miethohe, des Leerstandes, der baulichen Instandhaltung, der Personalkosten und der
Verwaltungskosten enthalt.

Uber Risiken oder Fehlentwicklungen, die méglicherweise auBerhalb der regelméfigen Be-
richtszeitraume auftreten, wird im Bedarfsfall sofort berichtet. Durch strukturierte und regeima-
Rige Kommunikationsprozesse innerhalb der Fuhrungsebene haben alle Entscheidungstrager
jederzeit ber alle relevanten wirtschaftlichen bzw. unternehmerischen Entwicklungen Kennt-
nis.

Das betriebliche Rechnungswesen stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanzi-
ell erfasst, aufbereitet und gewiirdigt sowie in die Rechnungslegung Ubernommen werden. Die
geeignete personelle Ausstattung und die Verwendung von zertifizierten Softwareprodukten
bilden die Grundlage fir einen ordnungsgemafen, einheitlichen und kontinuierlichen Rech-
nungslegungsprozess.

Die klare Abgrenzung der Verantwortungsbereiche (Geschaftsverteilungsplan) sowie umfas-
sende Kontroll- und Uberprifungsmechanismen, insbesondere Plausibilitdtskontrollen und
das Vier-Augen-Prinzip, stellen eine korrekte und aussagefahige Rechnungslegung sicher.

2. Chancen

Die positiven Entwicklungen der Gemeinden Kleinmachnow, Nuthetal und Michendorf haben
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Derzeit sind die wirt-
schaftlichen Indikatoren in allen Gemeinden sehr gut. Die Anzahl der Einwohner und der Haus-
halte werden nach den Prognosen des Landkreises Potsdam-Mittelmark im Berliner Umland
weiter ansteigen. Die hohen Nachfragen nach Wohnungen sichern eine gleichbleibend gute
Vermietungsquote.

Durch die laufende Optimierung der Geschéftsprozesse wird die Effektivitat weiter erhéht. Da-
bei sollen die Méglichkeiten der Digitalisierung konsequent genutzt werden. Aufgabenschwer-
punkte sind die Verbesserungen der Organisation der Verwaltungsablédufe und die Optimie-
rung der Prozesse von der Wohnungsabnahme bis zur Neuvermietung sowie der Rechnungs-
bearbeitung. Kontinuierlich wird die Nutzung der wohnungswirtschaftlichen Software Wodis
Sigma optimiert und erweitert.

3. Risiken
Der anhaltende Ukrainekrieg, die hohen Baupreise, die weiter steigenden Zinsen und die an-
haltende Gasmangellage fuhren zu nicht abschatzbaren Folgen fur Wirtschaft und Verbrau-

cher in Deutschland. Es besteht nach wie vor das Risiko von Lieferengpassen und nicht kal-
kulierbaren Preissteigerungen bei verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf beste-
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hende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Moderni-
sierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und der
Unwirtschaftlichkeit von geplanten Mallinahmen kommen.

Zu den vorrangigen Risiken der Gesellschaft gehdren:
a) Vermietungsrisiko

Der Vermietungsstand des Wohnungsbestandes der Gesellschaft ist seit Jahren gleichblei-
bend hoch. Es ist auf Grund der derzeitigen prognostizierten Lage auf dem Wohnungsmarkt
nicht zu erwarten, dass sich die Situation kurz- bzw. mittelfristig verschlechtert. Mit sinkenden
Durchschnittsmieten ist in den nachsten Jahren nicht zu rechnen. Das anhaltende Bevdlke-
rungswachstum in Berlin und im Umland wird zu einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage
fUhren.

Nach wie vor erleben wir eine Zeit drastisch steigender Preise. Die Inflation ist im Januar 2023
auf 8,7 Prozent gegeniiber 8,5 Prozent im Dezember 2022 angestiegen. Dies begrlindet sich
jedoch mit einem ,verfalschten“ Dezember-Wert auf Grund der vom Staat im Dezember bezu-
schussten Heizkosten. Die durchschnittichen Lohnsteigerungen von 3,4 Prozent in 2022
konnten die hohe Inflation nicht ausgleichen."

Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehen-
denhaushalte in groBen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren.

b) Finanzielle Risiken

Im Zuge von Umschuldungen und Prolongationen bestehen Zinsénderungsrisiken. Das Zins-
anderungsrisiko, bezogen auf das Darlehensportfolio, wird durch einen abgestimmten Lauf-
zeitenfacher bei den Kreditengagements und ggf. durch den Einsatz von Zinsabsicherungsin-
strumenten reduziert.

Die Bedingungen fir Kreditvergaben wurden deutlich verscharft. Besonders streng werden
Wohnimmobilienkredite beziglich der Risikoaufschlage, der Beleihungsgrenzen der Sicher-
heiten und der Qualitét der Objekte bewertet.®

Sollten Neukreditaufnahmen im Zuge der Bestandserweiterungsstrategie erforderlich werden,
erhéhen sich damit auch die Zinsénderungsrisiken.

c¢) Rechtliche und steuerliche Risiken

Rechtliche Risiken kénnen zu Verlusten, ungeplanten Baukosten oder Bauverzug fuhren, so-
fern z. B. rechtliche Vorschriften nicht eingehalten werden, neue oder gednderte Gesetze nicht
zur faktischen Umsetzung gelangen oder Vertrage nicht die notwendige rechtliche Absiche-
rung enthalten. Durch externe und interne Rechtsberatung, die vertragliche Bindung eines Da-
tenschutzbeauftragten, Verbandsinformationen und das Nutzen von Literatur- und Branchen-
recherche identifizieren wir diesbezigliche Risiken und ddmmen diese wirksam ein.

7 BBT Financial News, 20.02.2023
18 PRESSEMITTEILUNG Europaische Zentralbank vom 31. Januar 2023, Ergebnisse der Umfrage zum Kreditgeschéft im Euro
raum vom Januar 2023
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Aktuell sind keine rechtlichen oder steuerlichen Anderungen vakant, welche mafigeblich ne-
gativen Einfluss auf die betriebliche Entwicklung nehmen kénnten oder nicht bereits in den
Planungsrechnungen Einfluss gefunden hatten.

d) Interne Organisation und Personal

Einen entscheidenden Faktor fur den geschéaftlichen Erfolg sind die Mitarbeiter der Gesell-
schaft und damit deren Professionalitat, Expertise, Erfahrungen und Engagement.

Es besteht grundsétzlich das Risiko, dass gute und qualifizierte Mitarbeiter mit wertvollem
Know-how nicht im Unternehmen gehalten werden kénnen. Durch ein modernes Arbeitsum-
feld und férdernde Personalpolitik wirkt die Gesellschaft diesem Risiko entgegen. Zentrale
Elemente der Personalpolitik missen zudem eine faire und branchenubliche Vergltung, die
Offerte von Entwicklungsperspektiven und die gelebte Integration von Beruf und Familie sein.

Seit Jahren bildet die Gesellschaft Kaufleute der Immobilienwirtschaft aus. Es wird damit nicht
nur eine gesellschaftliche Verpflichtung erfullt, sondern sichert dem Unternehmen die Méglich-
keit offene Stellen mit Fachpersonal zu besetzen. Die Berufsschule der Berlin-Brandenburgi-
schen Wohnungsunternehmen (BBA) sichert die Qualitat der schulischen Ausbildung.

e) IT-Risiken

Auf Grund der hohen Prozessautomatisierung stellt ein Ausfall des IT-Systems oder modularer
Bestandteile ein maRgebliches Risiko dar, was zu erheblichen Stérungen der Geschaftsab-
laufe fuhren kénnte.

Dariiber hinaus kénnen unerlaubte interne oder externe Zugriffe Schaden zur Folge haben,
denen wirksam entgegen zu wirken ist. Die Gesellschaft unterhalt deshalb mit ihren IT-Dienst-
leistern Betriebs-, Wartungs- und Administrationsvertrage sowie wirksame Uberwachungsme-
chanismen, womit den Risiken eines Systemausfalls und damit einhergehenden Datenverlus-
ten entgegengewirkt wird. Daruber hinaus investiert die Gesellschaft maRgeblich in den Be-
reich elektronische Medien, um das technologische Risiko weiter zu dezimieren und parallel
Effizienz- bzw. Qualitatseffekte zu heben.

Cyber-Risk-Analysen haben keine gréfieren Risiken aufgezeigt. Die Auslagerung der zu spei-
chernden Daten des ERP-Systems bei den IT-Dienstleistern im Rechenzentrum vermindert
mafgeblich das vorhandene Risiko.

f) Energieversorgung/ -preise

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befiirchteten Versorgungsengpésse bei Energie- und
Warmelieferungen sind nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung und der aus-
reichend vorhandenen Gasvorréate in den bestehenden Gasspeichern der Versorger werden
auch keine Engpasse mehr erwartet.

Die bestehenden Vertrage mit den Versorgern der Gesellschaft wurden Gberprift. Die Rah-

menvertrage bezuglich der Versorgung mit Strom und Gas haben fur den gréten Teil der
Objekte Laufzeiten bis 31.12.2023. Preiserhhungen waren hier nur eingeschrankt moglich.
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In den Uibrigen Vertragen der Strom- und Gasversorgung sind Preisanpassungsklauseln ver-
einbart. Hier haben sich erhebliche Preissteigerungen ergeben.

Die Preiserhéhungen haben zu héheren Vorauszahlungen an die Versorger gefuhrt. Um er-
hebliche Nachzahlungen der Mieter im Rahmen der Betriebskostenabrechnung zu verhindern,
haben wir in angemessenem Umfang die Betriebskostenvorauszahlungen unserer Mieter im
Rahmen der letzten Betriebskostenabrechnung erhéht. In erheblichem Umfang haben unsere
Mieter auch auf freiwilliger Basis die Vorauszahlungen angepasst.

Wie sich die Preise fur Gas, Fernwarme und Stromversorgung zukinftig entwickeln werden,
ist nur schwer absehbar. Die Marktpreise fur Gas sind zwischenzeitlich im Vergleich zu den
Héchstpreisen im August 2022 bis Mitte Januar 2023 deutlich zuriickgegangen. Die von der
Bundesregierung beschlossenen Entlastungen werden die Zusatzbelastungen fir unsere Mie-
ter begrenzen.

Solite es kiinftig zu starken Preiserhéhungen bei den Energiepreisen kommen, die vor einer
Erhéhung der durch die Mieter zu leistenden Betriebskostenvorauszahlungen zunéchst von
der Gesellschaft finanziert werden mussen, werden im Rahmen der laufenden Liquiditatspla-
nung drohende Liquiditatsengpasse identifiziert und unverziglich Gegensteuerungsmafnah-
men ergriffen, um ausreichende Liquiditatsreserven bereitzustellen.

g) Steigerungen der Baupreise

GroRere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendun-
gen. Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Preisentwicklung
abgekoppelt. Bei der Aufstellung der Instandhaltungsplanung und Bauplanung wurde das hé-
here Preisniveau bereits beriicksichtigt. Wir werden alle unsere geplanten Baumalinahmen
hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf Grund der gestiegenen Baukosten aber auch gestiege-
ner Finanzierungskosten analysieren.

h) Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO2

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes ergeben
sich erhebliche Auswirkungen auf unsere Unternehmenstétigkeit, die wir verstérkt in dieser
Hinsicht analysieren.

Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO2-Steuer und der beschlosse-
nen Beteiligung der Vermieter an den Kosten sowie den verschérften Normen des Baurechtes,
die zu erheblichen Mehraufwendungen fuhren werden.

Zur Bewertung der Dimension des CO?ausstoRRes der Geb&dude und der sich daraus ergeben-
den strategischen Bestandsausrichtung wird der Ausbau des digitalen Bestandmanagements
vorangetrieben, um Instandhaltungsstau und Wertverlust zu vermeiden und um anhand des
Gebaudezustandes sinnvolle MaRnahmen zur CO?Reduktion sowie deren Kosten zu prog-
nostizieren.

f) Sonstige Risiken

Durch die Sicherheitslage in der Welt, den Krieg in Europa, die hohe Inflation und die weiter
steigenden Zinsen ergeben sich Risiken, die aktuell nur sehr schwer einzuschatzen sind.
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Umso langer die Ausnahmesituation und die Unsicherheit anhalt, desto bedeutsamer werden
die Risiken sein. Zu nennen sind Risiken der Versorgung mit Energie, Verzégerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalinahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dartber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Zins- und Volumenpolitik der Gesellschaft orientiert sich am Investitions- bzw. Finanzie-
rungsbedarf und der aktuellen Zinssituation des Kapitalmarktes. Die Konditionen werden ent-
sprechend markt- und bedarfsgerecht gestaltet.

Die Finanzierung der geplanten Grundstiickankaufe und Neubauten ist gesichert.

Fur das Neubauvorhaben in der Férster-Funke-Allee sind Investitionen in Héhe von 9,8 Mio. €
bei Kreditaufnahmen in Héhe von 7,0 Mio. € in den Jahren 2024 bis 2025 geplant.

Fur das Neubauvorhaben in der Potsdamer Strale 94, 94 a in Michendorf sind 7,0 Mio. € Bau-
kosten bei Kreditaufnahmen von 5,2 Mio. € und die Bezuschussung in Héhe von 1,6 Mio. € fur
die Inanspruchnahme des Mietwohnraumférderungsprogrammes des Landes Brandenburg ge-
plant.

Fur den Ankauf unbebauter Grundstiicke im Bereich der FahrenheitstraRe und Pascalstrale
in Kleinmachnow sind in den Jahren 2023 bis 2024 Investitionen in Héhe von insgesamt
8,6 Mio. € geplant. Fiir die Finanzierung des Grundstlcksankaufs in Héhe von 8,6 Mio. € wird
die Bareinlage der Gemeinde Kleinmachnow in Héhe von 7,5 Mio. € verwandt.

In den Jahren 2025 und 2026 sind Investitionen zur Realisierung eines Wohngeb&audes auf
dem unbebauten Grundstiick Fahrenheitstrale in Héhe von 5,1 Mio. € bei einer Darlehens-
aufnahme in H6he von 3,8 Mio. € geplant.

Die Errichtung weiterer Neubauten ist nur durch den Verkauf von Grundstiicken der Gesell-
schaft oder durch Zuschusse Dritter méglich.

Auch zukiinftig wird die Gesellschaft bei Neu- bzw. Umfinanzierungen darauf bedacht sein,
dass ein Klumpenrisiko weder bei einem Bankinstitut noch auf der Zeitschiene entstehen kann
und das Verhaltnis von Bankdarlehen und Eigenkapital ausgewogen bleibt.

Kleinmachnow, den 24.03.2023

Gemein?@he Wohnungsgesellschaft
Kleinmachnow mbH

o

Katja Schmidt
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Aufgliederung und Erlduterung der Posten des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2022 der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbh
-gewog-, Kleinmachnow

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022
(Bilanzwerte des Vorjahres zum Vergleich)

AKTIVA

Anlagevermégen

Immaterielle Vermoégensgegenstinde € 743,00
Vorjahr € 3.983,00

Der Ausweis betrifft Software und Lizenzen.

Die angeschafften Programme werden Uber eine Nutzungsdauer von drei bzw. finf Jahren
linear abgeschrieben.

Im Berichtsjahr wurden planmaRige Abschreibungen in H6he von T€ 3,2 vorgenommen.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten € 100.548.092,35
Vorjahr € 102.699.569,19

Der Buchwert entfallt mit T€ 39.548,4 auf Grund und Boden, mit T€ 60.053,7 auf Gebaude
und mit T€ 946,0 auf AuRenanlagen.

Die Zugéange (T€ 316,0) betreffen im Wesentlichen nachtragliche Anschaffungs- und
Herstellungskosten flr das im Geschaftsjahr 2021 abgeschlossene Neubauvorhaben
Beethovenstralle 16 in der Gemeinde Nuthetal (T€ 225,4) sowie den Ausbau einer Wohnung
im Objekt Fahlhorster DorfstralRe 1 in der Gemeinde Nuthetal (T€ 78,5).

Der Abgang (T€ 410,7) betrifft die VerauRerung des Objektes Auf der Reutte 1a in der
Gemeinde Kleinmachnow. Aus dem Verkauf resultiert ein Buchgewinn in Héhe von T€ 853,5.

Die Abschreibungen (T€ 2.156,0) erfolgten ausschlielRlich planmaRig.

Den planmafRigen Abschreibungen liegt bei Wohngebduden eine Nutzungsdauer von
50 Jahren und bei AuRenanlagen von zehn Jahren zugrunde.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschiftsbauten € 3.717.329,76
Vorjahr € 3.890.741,76

Der Buchwert entfallt mit T€ 1.854,3 auf Gebaude und mit T€ 1.863,0 auf Grund und Boden.

Den planmaRigen Abschreibungen (T€ 173,4) der Gewerbegebaude liegen Nutzungs-
zeitrdume zwischen 25 und 50 Jahren zugrunde.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten € 4.186.053,79
Vorjahr € 3.811.526,37

Ausgewiesen werden unbebaute Grundstliicke mit einer Grundstlicksflache von 7.637 m2,

Die Zugange (T€ 371,5) betreffen den Ankauf des unbebauten Grundstlicks Potsdamer
Stralle 94a in der Gemeinde Michendorf mit einer Grundsticksflache von 1.387 m?
(T€ 340,8) sowie nachtragliche Anschaffungskosten fiir das mit Nutzen- und Lastenwechsel
in 2021 erworbene Grundstlick in der Férster-Funke-Allee (T€ 30,7).

Der Umbuchungszugang (T€ 3,0) betrifft Anschaffungsnebenkosten fiir das Grundstiick
Potsdamer Strafe 94a und erfolgte aus dem Bilanzposten "Geleistete Anzahlungen".

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter € 230.844,75
Vorjahr € 230.844,75
Betriebs- und Geschiftsausstattung € 77.362,00
Vorjahr € 88.095,00

Bei den Zugangen (T€ 32,2) handelt es sich um den Erwerb eines Fahrzeugs (T€ 11,1), Be-
triebsausstattung (T€ 2,7) und geringwertiger Wirtschaftsgtiter (T€ 18,4).

Die Abschreibungen (T€ 43,0) erfolgten jeweils planmaRig Uber die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer.
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Bauvorbereitungskosten € 1.049.843,32
Vorjahr € 964.535,89

Die Zugange (T€ 85,3) betreffen Planungskosten fiir das Neubauvorhaben Férster-Funke-
Allee in der Gemeinde Kleinmachnow (T€ 84,0) sowie Rechtsberatungskosten fur das Neu-
bauvorhaben in der Potsdamer Stralle 94a in der Gemeinde Michendorf (T€ 1,3).

Geleistete Anzahlungen € 0,00
Vorjahr € 3.049,97
Beteiligungen € 2.070,74
Vorjahr € 2.070,74

Die Beteiligung betrifft unverandert Geschaftsanteile an der KINITOS Grundstlcks-
Verwaltungsgesellschaft mbH (6 %). Die restlichen Geschéftsanteile werden von der
Gemeinde Nuthetal gehalten.
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Umlaufvermoégen

Unfertige Leistungen € 3.349.560,16
Vorjahr € 3.224.202,10

Ausgewiesen werden noch nicht abgerechnete Umlagen aus Heiz- und Warmwasserkosten
und anderen Betriebskosten. Die unfertigen Leistungen enthalten zuriickgestellte Betrage fur
ausstehende Betriebskostenabrechnungen in Hohe von T€ 185,0 (Vorjahr: T€ 145,0).

Forderungen aus Vermietung € 98.794,77
Vorjahr € 68.106,80

Die Forderungen aus Vermietung betreffen rickstandige Mieten und Umlagen. Die
Forderungen waren zum Prifungszeitpunkt (Marz 2023) auskunftsgemall im Wesentlichen
ausgeglichen.

Uneinbringliche Forderungen wurden im Geschaftsjahr 2022 in Hoéhe von T€ 10,4
abgeschrieben.

Forderungen aus Betreuungstatigkeit € 10.121,64
Vorjahr € 306,81

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen € 23.243,30
Vorjahr € 31.292,74

Die Forderungen waren zum Prifungszeitpunkt fast vollstandig ausgeglichen.
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Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen betreffen:

Forderungen aus
Erstattungsanspriichen

zu erstattender Korperschaftsteuer
einschliel3lich Solidaritatszuschlag und
Kapitalertragsteuer

Sicherheitsleistungen

Instandhaltungsricklagen fr
Eigentumswohnungen

Kassenbestand
Guthaben bei Kreditinstituten
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Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

€ 130.290,92
Vorjahr € 195.519,90
31.12.2022 31.12.2021
€ €
40.079,77 73.883,54
8,23 13.926,71
4.844,00 4.844,00
44.932,00 92.654,25
85.358,92 102.865,65
130.290,92 195.519,90
€ 7.284.623,91
Vorjahr € 4.186.727,06
31.12.2022 31.12.2021
€ €
4.259,15 4.789,46
7.280.364,76 4.181.937.,60
7.284.623,91 4.186.727,06
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PASSIVA

Gezeichnetes Kapital € 933.650,00
Vorjahr € 933.650,00

Das Stammkapital wird von den Gesellschaftern Gemeinde Kleinmachnow (€ 863.250,00),
der Gemeinde Nuthetal (€ 36.350,00) und der Gemeinde Michendorf (€ 34.050,00) gehalten.

Kapitalriicklage € 42.140.965,39
Vorjahr € 40.140.965,39

Aufgrund eines Beschlusses der Gemeindevertretung Kleinmachnow vom 9. Septem-
ber 2021 leistete die Gemeinde Kleinmachnow im Geschéaftsjahr eine Einlage in die Kapitalri-
cklage in H6he von Mio. € 2,0.

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen € 466.825,00
Vorjahr € 466.825,00

Nach § 18 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages sind der Ricklage mindestens 10 % des
Jahresinerschussg_s zuzuweisen, bis die Halfte des gezeichneten Kapitals erreicht oder
wieder erreicht ist. Uber die Zuweisung beschlief3t die Gesellschafterversammlung.

Bauerneuerungsriicklage € 96.631,31
Vorjahr € 96.631,31
Andere Gewinnriicklagen € 9.452.475,43
Vorjahr € 7.302.522,66

Die Gesellschafterversammlung hat am 21. September 2022 beschlossen, den Jahresiber-
schuss des Geschaftsjahres 2021 in Hohe von T€ 2.150,0 in die anderen Gewinnrucklagen
einzustellen.

Jahresiiberschuss € 1.994.496,02
Vorjahr € 2.149.952,77
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Steuerriickstellungen € 109.950,32
Vorjahr € 85.091,52

Ausgewiesen werden die RUckstellungen fir die voraussichtlichen Gewerbesteuer-
belastungen 2021 (T€ 19,0) und 2022 (T€ 65,8) sowie die voraussichtliche Kdérperschaft-
steuerbelastung einschliel3lich Solidaritatszuschlag fur 2021 (T€ 13,7) und 2022 (T€ 11,5).

Sonstige Rickstellungen € 812.314,34
Vorjahr € 567.786,21
01.01.2022 Inanspruch- Auflésung Zufihrung 31.12.2022
nahme
€ € € € €

Ruckstellungen fur
unterlassene
Instandhaltung 250.000,00 237.537,78 12.462,22 505.000,00 505.000,00
ausstehende
Rechnungen 155.000,00 146.453,18 8.546,82 195.000,00 195.000,00
Prifungskosten 25.000,00 21.321,47 3.678,53 23.000,00 23.000,00
Urlaubs-
verpflichtungen 25.398,17 25.398,17 0,00 22.665,73 22.665,73
interne Jahres-
abschlusskosten 16.417,23 16.417,23 0,00 16.674,30 16.674,30
Steuerberatung 15.000,00 2.852,43 0,00 15.000,00 27.147,57
Berufsgenossen-
schaft 15.000,00 14.759,36 240,64 15.000,00 15.000,00
Archivierung 7.657,42 765,74 0,00 935,06 7.826,74
Prozesskosten 58.313,39 6.068,00 52.245,39 0,00 0,00

567.786,21 471.573,36 77.173,60 793.275,09 812.314,34
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten und die Art der Sicherung der nachfolgend genannten Verbindlichkeiten sind
aus der diesem Bericht beigefiigten Anlage | ersichtlich.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten € 54.476.560,90
Vorjahr € 56.149.556,48

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten entwickelten sich wie folgt:

2022 2021
€ €
Stand 1. Januar 56.149.556,48 57.757.310,89
PlanmaRige Tilgung -1.672.995,58 -1.607.754,41

Die Verbindlichkeiten (ohne aufgelaufene Zins- und Tilgungsleistungen in Héhe von T€ 8,9
zum 31. Dezember 2022) setzen sich zusammen aus:

31.12.2022 31.12.2021
€ €
Hypothekendarlehen 23.774.541,30 24.558.665,61
ILB-Darlehen 27.606.989,13 28.495.860,40
Aufwendungsdarlehen 3.086.127,11 3.086.127,11

54.467.657,54 56.140.653,12
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern €

6.791.127,05

Vorjahr €

7.145.220,58

Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern entwickelten sich wie folgt:

2022 2021
€ €
Stand 1. Januar 7.145.220,58 3.607.594,82
Zugange 0,00 3.800.000,00
PlanmaRige Tilgung -354.093,53 -262.374,24
Stand 31. Dezember 6.791.127,05 7.145.220,58

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegeniber Versicherungsunternehmen.

Erhaltene Anzahlungen € 3.180.964,44
Vorjahr € 2.954.424,07

Ausgewiesen werden erhaltene Anzahlungen fur:

31.12.2022 31.12.2021
€ €

Heiz- und Warmwasserkosten 1.079.513,86 986.662,28
Ubrige Betriebskosten 2.101.450,58 1.967.761,79
3.180.964,44 2.954.424,07
Verbindlichkeiten aus Vermietung € 93.620,80
Vorjahr € 83.622,25

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Uberzahlten Mieten und Umlagen.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 115.575,60
Vorjahr € 114.466,74

Zum Prifungszeitpunkt (Marz 2023) waren die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen im Wesentlichen ausgeglichen.

Sonstige Verbindlichkeiten € 43.757,71

Vorjahr € 1.209.857,10
Verbindlichkeiten aus Steuern: € 18.442,34
(im Vorjahr: € 20.335,59)
Verbindlichkeiten aus Altersvorsorge: €  4.290,96
(im Vorjahr: € 3.069,94)

31.12.2022 31.12.2021
€ €

Verbindlichkeiten aus Steuern 18.442,34 20.335,59
Verbindlichkeiten aus Altersvorsorge 4.290,96 3.069,94
Erhaltene Anzahlungen auf Grundstiicksverkaufe 0,00 1.165.000,00
Verbindlichkeiten aus sachlichen
Verwaltungskosten 2.546,82 2.960,72
Verbindlichkeiten aus sachlichen
Verwaltungskosten 80,04 0,00
Andere Verbindlichkeiten 18.397.,55 18.490,85

43.757,71 1.209.857,10

Die sonstigen Verbindlichkeiten waren zum Prifungszeitpunkt (Marz 2023) im Wesentlichen
ausgeglichen.

44107 JA 2022



Anlage I
Seite 11

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS

31. DEZEMBER 2022
(Vorjahreswerte zum Vergleich)

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten

fur Wohnungen

fur gewerbliche Einheiten

fur Garagen und Abstellplatze
Sonstige
Erlésschmalerungen

Abgerechnete Betriebskosten-
umlagen

Erlésminderungen friiherer Jahre

Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit

Ausgewiesen werden Erlése aus
der Verwaltungsbetreuung von
Objekten
von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften
die ehemals staatlich verwaltet
wurden sowie von privaten
Auftraggebern oder Gemeinden

Sonstige Erlése aus der
Betreuungstatigkeit

€ 11.921.146,14
Vorjahr € 11.383.873,59

2022 2021 Veranderungen

€ € €

7.586.358,80 7.410.020,64 176.338,16
1.059.227,37 1.044.276,09 14.951,28
154.807,94 151.420,14 3.387,80
62.728,22 63.778,93 -1.050,71
-123.223,92 -132.262,39 9.038,47
8.739.898,41 8.537.233,41 202.665,00
3.184.964,60 2.857.179,40 327.785,20
-3.716,87 -10.539,22 6.822,35
11.921.146,14 11.383.873,59 537.272,55
€ 441.620,85
Vorjahr € 436.640,41

2022 2021 Veranderungen

€ € €

281.400,47 272.661,94 8.738,53
129.112,38 124.561,45 4.550,93
31.108,00 39.417,02 -8.309,02
441.620,85 436.640,41 4.980,44
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Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und

Leistungen

Die Erl6se setzen sich wie folgt zusammen:

Ertrage aus Servicegebiihren

Weitere Umsatzerldse aus:
Einspeisung Photovoltaikanlagen
Erstattung von Hauswartkosten

Erbbauzinsen
Waschmarken

Pachten flir unbebaute

Grundstiicke
Ubrigem

Erhohung oder Verminderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren aus:

Buchgewinnen aus
Anlagenverkaufen

Kostenerstattungen

Friheren Jahren

Geldwertem Vorteil (Pkw-Nutzung)
Auflésung von Rickstellungen

Sonstigem

€ 98.702,98
Vorjahr € 100.497,54

2022 2021 Veranderungen

€ € €

40.638,48 40.638,48 0,00
20.797,54 19.289,49 1.508,05
18.708,25 23.788,95 -5.080,70
9.555,72 9.555,72 0,00
2.705,04 3.378,56 -673,52
890,00 890,00 0,00
5.407,95 2.956,34 2.451,61
98.702,98 100.497,54 -1.794,56
€ 125.358,06
Vorjahr € 318.694,38
€ 1.257.075,10
Vorjahr € 1.176.955,68

2022 2021 Veranderungen

€ € €

853.530,16 879.703,85 -26.173,69
263.768,91 231.004,39 32.764,52
32.042,08 17.170,93 14.871,15
3.248,96 8.246,96 -4.998,00
77.173,60 31.992,00 45.181,60
27.311,39 8.837,55 18.473,84
1.257.075,10 1.176.955,68 80.119,42
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Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung € 5.269.100,07
Vorjahr € 4.761.916,76
2022 2021 Veranderungen
€ € €
Betriebskosten 3.038.559,76 2.955.256,76 83.303,00
Kosten flr Instandhaltungs-
mafinahmen 2.100.401,04 1.673.055,87 427.345,17
Andere Aufwendungen der
Hausbewirtschaftung 130.139,27 133.604,13 -3.464,86
5.269.100,07 4.761.916,76 507.183,31
Ausgewiesen werden Betriebskosten fir:
2022 2021 Veranderungen
€ € €
Heizung und Warmwasser 886.341,81 708.910,93 177.430,88
Be- und Entwasserung 459.802,46 490.868,83 -31.066,37
Mullabfuhr 255.851,25 253.306,54 2.544,71
Grundsteuer 203.625,36 205.592,42 -1.967,06
Sach- und Haftpflichtversicherungen 345.423,04 339.797,86 5.625,18
Gemeinschaftsantenne 111.415,00 130.299,49 -18.884,49
Beleuchtung 107.240,74 121.916,45 -14.675,71
Hausreinigung 194.230,84 172.131,20 22.099,64
Grinlandpflege und Gartenpflege 77.143,81 80.937,07 -3.793,26
Aufzugskosten 54.947,98 40.715,13 14.232,85
Nicht umlagefahige Betriebskosten 61.724,73 79.585,39 -17.860,66
Wartungskosten 62.553,73 70.135,69 -7.581,96
Schnee- und Eisbeseitigung 41.599,65 50.263,25 -8.663,60
Brandschutz-, Liftungs-,
SchlieRanlagen u. a. 28.176,44 32.119,98 -3.943,54
Hauswartkosten 61.421,29 74.396,13 -12.974,84
Schornsteinfegerkosten 9.282,92 12.794,91 -3.511,99
Dachrinnenreinigung 16.706,38 12.615,79 4.090,59
Schadlingsbekampfung 1.423,47 840,89 582,58
Legionellenprifung 11.102,04 13.655,98 -2.553,94
Weiterberechnung Betriebskosten
angemieteter Wohnungen 0,00 -26.306,98 26.306,98
Veranderung der Riickstellung
fur ausstehende Rechnungen 48.546,82 90.679,81 -42.132,99
3.038.559,76 2.955.256,76 83.303,00

Die Instandhaltungskosten (T€ 2.100,4) entfallen mit T€ 456,7 auf Reparaturen und im

rigen auf Gberwiegend geplante Instandhaltungen im Rahmen der Sanierungsstrategie.
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Die anderen Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2022 2021 Veranderungen
€ € €
Mietaufwendungen flir angemietete
Wohnungen 71.763,00 70.885,26 877,74
Werbekostenpauschale fir
Rathausmarkt 28.287,00 31.191,50 -2.904,50
Kosten fur Miet- und
Raumungsklagen 23.235,68 23.595,84 -360,16
Vertriebskosten 6.853,59 7.931,53 -1.077,94
130.139,27 133.604,13 -3.464,86

Die Mietaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus einem Generalmietvertrag.

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen € 44.442 .95
Vorjahr € 43.437,53
Lohne und Gehalter € 1.720.790,37
Vorjahr € 1.620.306,26
2022 2021 Veranderungen
€ € €
Gehalter fur Geschaftsfihrer und
Angestellte 1.171.187,59 1.098.960,89 72.226,70
Léhne fur Hauswarte und
Handwerker 549.602,78 521.345,37 28.257,41
1.720.790,37 1.620.306,26 100.484,11
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Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung € 366.168,44
Vorjahr € 350.619,91
davon fur Altersversorgung: € 6.573,79
(im Vorjahr: € 6.981,12)
2022 2021 Veranderungen
€ € €
Arbeitgeberanteile zur gesetzlichen
Sozialversicherung 344.802,91 323.816,60 20.986,31
Beitrage zur Berufsgenossenschaft 14.791,74 19.822,19 -5.030,45
Aufwendungen fur Alters-
versorgung 6.573,79 6.981,12 -407,33
366.168,44 350.619,91 15.548,53
Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstinde des Anlagevermoégens und
Sachanlagen € 2.375.641,69
Vorjahr € 2.288.302,06
Von den Abschreibungen entfallen auf:
2022 2021 Veranderungen
€ € €
Wohn- und Geschaftsbauten 2.329.433,41 2.248.554,51 80.878,90
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 42.968,28 30.116,55 12.851,73
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande 3.240,00 9.631,00 -6.391,00
2.375.641,69 2.288.302,06 87.339,63

Vergleiche im Ubrigen auch Tz 1A ff. sowie den Anlagenspiegel (Anlage I).
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sachliche Aufwendungen
EDV-Kosten
Prifungs- und Beratungskosten

Verbands- und andere Beitrage
und Gebulhren

Post- und Fernsprechkosten
Sachversicherungen
Werbung

Fahrt-, Reise- und Auto-
betriebskosten

Sonstige sachliche Verwaltungs-
aufwendungen

Blromaterial, Zeitschriften,
Drucksachen, Blicher

Leasing Pkw
Raumkosten flr Geschaftsraume
Weiterbildung

Reparatur und Wartung der
Biroeinrichtung

Bewirtungskosten
Kosten des Zahlungsverkehrs
Datenschutz

Aufwendungen fiir den
Aufsichtsrat

Werbegeschenke bis € 40,00
Werbegeschenke Uber € 40,00

Abschreibungen auf Forderungen
aus Vermietung

Verluste aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlage-
vermdgens

Aufwendungen fir friihere Jahre
Spenden

Aufwendungen flr Prozesskosten
Ubrige Aufwendungen

€ 441.225,14
Vorjahr € 470.279,38

2022 2021 Veranderungen

€ € €

154.829,74 130.420,50 24.409,24
61.958,89 67.409,58 -5.450,69
25.312,75 25.108,48 204,27
20.888,40 25.261,23 -4.372,83
25.559,57 28.614,06 -3.054,49
10.086,50 22.177,45 -12.090,95
17.485,89 17.942,28 -456,39
24.379,19 10.100,71 14.278,48
14.664,15 5.740,27 8.923,88
14.736,44 9.115,69 5.620,75
10.701,84 8.063,50 2.638,34
9.217,99 12.069,58 -2.851,59
7.271,22 5.951,29 1.319,93
2.651,95 1.674,17 977,78
13.391,17 12.940,85 450,32
7.169,52 7.181,76 -12,24
1.700,00 1.000,00 700,00
984,48 2.469,23 -1.484,75
186,50 0,00 186,50
423.176,19 393.240,63 29.935,56
10.433,23 5.439,63 4.993,60
0,00 2.571,57 -2.571,57
1.454,74 4.411,79 -2.957,05
2.400,00 3.635,00 -1.235,00
0,00 58.313,39 -58.313,39
3.760,98 2.667,37 1.093,61
441.225,14 470.279,38 -29.054,24
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Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage € 177,86
Vorjahr € 53,24
Zinsen und dhnliche Aufwendungen € 1.458.237,94
Vorjahr € 1.493.834,17

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen beinhalten ausschlieRlich Zinsen fir
Objektfinanzierungsmittel (Kreditzinsen).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € 173.341,37
Vorjahr € 237.354,00

Ausgewiesen wird Gewerbesteuer 2022 (T€ 162,7) und Korperschaftsteuer einschliefldlich
Solidaritatszuschlag 2022 (T€ 15,0) sowie die Auflosung der Rickstellung fir Gewerbe-
steuer 2020 (T€ 4,4).

Sonstige Steuern € 637,00
Vorjahr € 712,00

Ausgewiesen werden Kfz-Steuern.

Jahresiliberschuss € 1.994.496,02
Vorjahr € 2.149.952,77
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmach-
now mbh -gewog-

Sitz: Kleinmachnow
Griindung: 15. Mai 1991
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Potsdam HRB 1574 P

Gesellschaftsvertrag:

Der Gesellschaftsvertrag wurde zuletzt durch Beschluss der Gesellschafterversammlung
vom 14. Dezember 2018 in § 2 (Zweck), § 3 (Stammkapital), § 9 (Vertretungsregelung),
§ 12 (Besetzung des Aufsichtsrates) geandert. Die Anderung des Gesellschaftsvertrages
wurde am 24. Januar 2019 in das Handelsregister eingetragen.

Gegenstand:

Gegenstand des Unternehmens ist gemal Gesellschaftsvertrag die Verwaltung und
Bewirtschaftung von eigenen sowie von Grundstiicken, Gebauden und Wohnungen, die
nach dem Gesetz vom 6. Juli 1990 Uber das Vermdégen der Gemeinden, Stadte und
Landkreise - Kommunalvermégensgesetz Gbl. Il Nr.42 S.660- auf die Gemeinde
Kleinmachnow Ubertragen worden sind oder auf die Gemeinde Kleinmachnow Ubertragen
werden, sowie die Verwaltung und Bewirtschaftung der in der Gemeinde Nuthetal
gelegenen Grundstiicke, die von dieser in die Gesellschaft eingebracht worden sind oder
werden und die Verwaltung und Bewirtschaftung der in der Gemeinde Michendorf
gelegenen Grundsticke, die von dieser in die Gesellschaft eingebracht worden sind oder
werden.

Ebenso gehoért zum Gegenstand des Unternehmens auch die Errichtung von Wohnungen
zur Wohnraumversorgung der Bevdlkerung zur Erledigung von Aufgaben der értlichen
Gemeinschaft. Die Gesellschaft ist berechtigt, zu diesem Zweck durch Kauf, Ubertragung,
Pacht, Erbpacht als Treuhander oder in anderer rechtlicher Weise bebaute und unbebaute
Grundstlicke zu erhalten bzw. in das Eigentum Ubertragen zu erhalten. Die Gesellschaft
kann aus gesetzlichen oder sonstigen zwingenden Griinden auch bebaute und unbebaute
Grundstiicke oder Wohnungen verdullern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann
aullerdem Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Freizeit- sowie sonstige Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen und
andere Unternehmen zu errichten oder sich an solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft kann auf den von ihr verwalteten Grundstlicken auch die Errichtung,
Sanierung und Modernisierung von Wohnungen, Gewerbe- und sonstigen Gebauden
betreuen.
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Die Gesellschaft kann auch Auftrage Dritter zur Verwaltung von Wohnraum, Gewerbe-
objekten oder sonstigen Flachen annehmen. Sie darf auch sonstige Geschafte betreiben,
sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar bzw. unmittelbar) dienlich sind.

Die Weitergabe von Grundsticken an andere kommunale Gesellschaften bedarf der
Genehmigung der fur den Gesellschafter zustandigen Rechtsaufsicht.

Zulassungen:

Die Gesellschaft hat mit Schreiben vom 22. September 1994 des Gewerbeamtes der
Gemeinde Kleinmachnow die Erlaubnis erhalten, als Bautrager und Baubetreuer geman
§ 34c Abs. 1 Ziffer 2 Buchstabe a) und b) GewO tatig zu werden.

Die Gesellschaft hat mit Schreiben vom 5. Februar 2019 des Gewerbeamtes der Gemeinde
Kleinmachnow die Erlaubnis erhalten, das gemeinschaftliche Eigentum von Wohnungs-
eigentimern im Sinne des § 1 Abs. 2, 3, 5 und 6 des Wohnungseigentumsgesetzes oder
fur Dritte Mietverhaltnisse Uber Wohnrdume im Sinne des § 549 des Burgerlichen
Gesetzbuchs zu verwalten (Wohnimmobilienverwalter).

Geschaftsjahr:
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.
Stammkapital:

Das Stammkapital betragt am 31. Dezember 2022 € 933.650,00. Es ist voll eingezahlt und
wird von den Gesellschaftern wie folgt gehalten:

Gesellschafter €

Gemeinde Kleinmachnow 863.250,00
Gemeinde Nuthetal 36.350,00
Gemeinde Michendorf 34.050,00

Je €50,00 eines Geschéaftsanteils gewahren in der Gesellschafterversammiung eine
Stimme. Die mit einem Geschéaftsanteil verbundenen Stimmrechte kénnen nur einheitlich
ausgeubt werden.

Kapitalriicklage:

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung Kleinmachnow vom 9. Septem-
ber 2021 leistete die Gemeinde Kleinmachnow im Geschéftsjahr 2022 eine Einlage in die
Kapitalrticklage in Hohe von € 2.000.000,00. In den Geschéftsjahren 2023 und 2024 sollen
laut dem Beschluss weitere Einlagen in die Kapitalriicklage in H6he von € 3.000.000,00
bzw. € 2.500.000,00 von der Gemeinde Kleinmachnow geleistet werden.

Organe der Gesellschaft:

Geschéftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung
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Geschiftsfiihrung:

Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschéaftsfuhrer. Die Geschéaftsfihrer werden vom
Aufsichtsrat fur die Dauer von hdchstens funf Jahren bestellt. Wiederbestellung ist zulassig.

Zum Zeitpunkt der Prufung (Marz 2023) setzt sich die Geschéaftsfihrung wie folgt
zusammen:

Bestellt/
wiederbestellt bis

Frau Katja Schmidt 31. Dezember 2023

Mit Aufsichtsratsbeschluss vom 6. November 2018 wurde Frau Katja Schmidt flr weitere
funf Jahre vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2023 bestellt.

Vertretung:

Ist nur ein Geschaftsfuhrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere
Geschaéftsfiihrer und ein Prokurist bestellt, so wird die Gesellschaft durch zwei Geschéafts-
fuhrer gemeinsam oder durch einen Geschaftsfihrer in Gemeinschaft mit einem
Prokuristen vertreten. Einzelvertretungsbefugnis kann erteilt werden.

Herrn Christian Grone ist Einzelprokura erteilt. Die Eintragung der Prokura in das
Handelsregister ist erfolgt.

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat besteht gemall § 12 des Gesellschaftsvertrages aus zwolf Mitgliedern.
Dabei entsendet die Gemeinde Kleinmachnow zehn Mitglieder sowie die Gemeinden
Nuthetal und Michendorf je ein Mitglied. Fur die Gemeinden Kleinmachnow, Nuthetal und
Michendorf ist jeweils der Hauptverwaltungsbeamte (amtierender Blrgermeister)
geborenes Mitglied des Aufsichtsrates. Weiteres Mitglied des Aufsichtsrates ist der jeweils
amtierende leitende Bedienstete fir das Bau- und Wohnungswesen der Gemeinde
Kleinmachnow. Die Gbrigen von der Gemeinde Kleinmachnow zu entsendenden Mitglieder
werden aus der Mitte der Gemeindevertretung bestimmt. Von den durch die
Gemeindevertreterin zu bestimmenden Mitgliedern missen mindestens sechs Mitglieder
der Gemeindevertretung angehdéren. Die weiteren Mitglieder des Aufsichtsrates sollten
Sachkundige Dritte sein.

Die Amtszeit der von der Gemeindevertretung bestimmten Mitglieder des Aufsichtsrates
endet mit dem Verlust ihres Mandates in der Gemeindevertretung, spatestens aber mit der
konstituierenden Sitzung der neu gewahlten Gemeindevertretung. Die Amtszeit der Ubrigen
von der Gemeindevertretung bestimmten Mitglieder des Aufsichtsrates betragt héchstens
drei Jahre.
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Zum Prifungszeitpunkt (Marz 2023) setzt sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Herr Bernd Bultermann Direktor i. R.

- Vorsitzender -

Herr Michael Grubert Birgermeister der Gemeinde Kleinmachnow
- stellv. Vorsitzender -

Herr Dr. Michael Braun IT-Berater

Herr Jorg-Arnold Ernsting Fachbereichsleiter der Gemeinde Kleinmachnow
Frau Ute Hustig Birgermeisterin der Gemeinde Nuthetal
Frau Renate Lepping-Spliesgart Verwaltungsjuristin

Frau Claudia Nowka Blrgermeisterin der Gemeinde Michendorf
Frau Andrea Pichl Kommunikationsberaterin

Herr Elmar Prost Geschaftsfuhrer

Frau Andrea Schwarzkopf Kunsthistorikerin

Frau Angelika Scheib Architektin

Herr Klaus-Jirgen Warnick Wabhlkreismitarbeiter i. R.

Der Aufsichtsrat tagte in seiner Gesamtheit dreimal im Geschaftsjahr 2022 gemeinsam mit
der Geschaftsfihrung. Sitzungsprotokolle liegen jeweils vor. Darlber hinaus wurde ein
Beschluss im Umlaufverfahren gefasst.

Gemal Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 9. Dezember 2016 erhalten ab
dem 1. Januar 2017 die/der Vorsitzende des Aufsichtsrates ein Sitzungsgeld von € 150,00,
die/der stellvertretende Vorsitzende € 75,00 und die Ubrigen Aufsichtsratsmitglieder ein
Sitzungsgeld von € 50,00.

Fir das Geschéaftsjahr 2022 entstanden Aufwendungen fur den Aufsichtsrat von insgesamt
T€1,7.

Gesellschafterversammlung:

Die Gesellschafterversammlung vom 21. September 2022 hat den Jahresabschluss 2021
festgestellt, der Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fir das Geschaftsjahr 2021
Entlastung erteilt und beschlossen, den Jahreslberschuss/Bilanzgewinn 2021
(€ 2.149.952,77) in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Ferner wurden der Erfolgs- und Vermodgensplan und der Wirtschaftsplan jeweils fur das
Geschaftsjahr 2023 sowie der langfristige Finanzplan 2022 bis 2031 beschlossen.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft ist voll steuerpflichtig.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2020 betragt laut Bescheid
des Finanzamtes Potsdam vom 8. Marz 2021 T€ 5.753,7.

Ein gewerbesteuerlicher Verlustvortrag besteht nicht.

Die Korperschaftsteuererklarung und die Gewerbesteuererklarung jeweils fir den
Veranlagungszeitraum 2021 wurden dem Finanzamt Potsdam im Marz 2023 eingereicht.

Nach einer Uberschldgigen Berechnung des Steuerberaters entsteht fur den Veranla-
gungszeitraum 2022 voraussichtlich eine Belastung mit Korperschaftsteuer und
Solidaritatszuschlag von insgesamt T€ 15,0. Unter Anrechnung der geleisteten
Vorauszahlungen in Hohe von T€ 3,5 wurde eine Ruckstellung in Hohe von T€ 11,5
gebildet.

Nach einer Uberschlagigen Berechnung des Steuerberaters wurde eine Gewerbesteuer-
belastung 2022 in HOhe von T€ 162,7 ermittelt. Die Gesellschaft hat hierfur Voraus-
zahlungen in Héhe von T€ 97,0 geleistet. Dementsprechend wurde eine Rickstellung in
Hohe von T€ 65,7 gebildet.

Nach wie vor flihrt die Gesellschaft als Verwalterin Verwaltungsleistungen durch. Die hierflr
vereinbarten Entgelte unterliegen der Umsatzsteuer.
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Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haushaltsgrund-
satzegesetz (HGrG)

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung

a)

b)

sowie individualisierte Offenlegung der Organbeziige

Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschaftsverteilungsplan
fiir die Geschéftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es dariiber
hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir
die Geschifts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)?
Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des
Konzerns?

Geschaftsordnungen fir die Geschaftsfiuhrung und den Aufsichtsrat liegen vor. Sie
entsprechen den Bedurfnissen des Unternehmens. Ein Geschéftsverteilungsplan fur
die Geschéftsfiihrung liegt nicht vor, da die Geschéaftsfihrung nur aus einer Geschafts-
fUhrerin besteht.

Die Regelungen entsprechen den Bediirfnissen der Gesellschaft.

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

Nach den uns vorliegenden Sitzungsprotokollen trat der Aufsichtsrat in 2022 dreimal
gemeinsam mit der Geschaftsfihrung zusammen. Darlber hinaus wurde ein
Beschluss im Umlaufverfahren gefasst. Im Mittelpunkt der Beratungen standen
Informationen der Geschéaftsfiihrung Uber das laufende Geschaft und zur wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft, Uber den Stand diverser Neubauvorhaben sowie
Uber An- und Verkaufe von Immobilien.

Die Gesellschafterversammlung trat im Geschaftsjahr 2022 zu einer Sitzung
zusammen. Behandelt wurden im Wesentlichen die Regularien des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2021 und der Wirtschaftsplan 2023.

Die Sitzungen der Organe werden protokolliert; Niederschriften haben uns vorgelegen.
In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1
Satz 5 des Aktiengesetzes sind die einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung

tatig?

Die Geschéftsfiihrerin ist auskunftsgemalf nicht in Aufsichtsraten und anderen Kontroll-
gremien im Sinne des § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG tatig.
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Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses
aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit
langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Gesellschaft ist gemal § 288 HGB eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des
§ 267 Abs. 1 HGB, die jedoch nach dem Gesellschaftsvertrag den Jahresabschluss
einschliellich Anhang nach handelsrechtlichen Vorschriften flr mittelgrofe Kapital-
gesellschaften aufzustellen hat. Die in § 285 Nr. 9 Buchstabe a und b HGB verlangten
Angaben Uber die Gesamtbeziige der dort bezeichneten Personen unterbleiben, da
sich anhand dieser Angaben die Bezlge eines Mitglieds dieser Organe feststellen Iasst
(§ 286 Abs. 4 HGB).

Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisa-
tionsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/
Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmiRige Uber-
priifung?

Ein den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan liegt vor.
Der Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten sind ersichtlich.
Nach unseren Feststellungen wird auf der Grundlage dieser Regelungen, die den
Bediirfnissen der Gesellschaft entsprechen, verfahren. Eine regelmaRige Uberprifung
erfolgt durch die Geschéftsfihrung. In einer internen Geschéaftsordnung sind zudem
Vertretungsberechtigte, Handlungsbevolimachtigte und Beauftragte benannt sowie
Sondervollmachten, Abzeichnungsregelungen und Unterschriftsbefugnisse geregelt.

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

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird.

Hat die Geschiftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

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

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
lung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhalts-
punkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

Fir wesentliche interne Vorgehensweisen und Arbeitsabldufe liegen schriftliche
Anweisungen und Richtlinien vor. Die leitenden Mitarbeiter erhalten zusatzlich
mundliche Anweisungen im Rahmen der wdchentlichen Dienstberatungen. Wichtige
Entscheidungsprozesse im Personalwesen obliegen der Zustimmung des Aufsichts-
rates. Die Zustimmung des Aufsichtsrates zu Investitionen erfolgt im Rahmen des
Wirtschaftsplanes. Weitere Einzelheiten regeln der Gesellschaftsvertrag der gewog
und die Geschéaftsordnung flir die Geschéaftsfihrung. Uns ist im Rahmen der Prifung
kein VerstoRR gegen diese Anweisungen bekannt geworden.
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Besteht eine ordnungsmaRige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstiicks-
verwaltung, EDV)?

Eine ordnungsgemale Dokumentation von Vertragen liegt vor. Wir haben bei unserer
Prifung keine Kenntnisse erlangt, die einer OrdnungsmaRigkeit widersprechen. Alle
von uns angeforderten Vertrage wurden uns zur Verfligung gestellt.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und

a)

b)

d)

Controlling

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

Der Planungsprozess wird von der Geschéftsfihrung geleitet. Samtliche Abteilungen
der gewog sind in den Planungsprozess integriert. Der Planungsprozess ist durch ein
Berichtswesen formell festgelegt und dokumentiert.

Es existieren ein Wirtschaftsplan fur das Folgejahr und ein langfristiger Wirtschaftsplan
fir die neun darauffolgenden Geschaftsjahre. Eine Anpassung des langfristigen
Wirtschaftsplanes erfolgt regelmaRig.

Soweit sachliche Zusammenhange zwischen einzelnen Investitionsprojekten be-
stehen, werden diese im Rahmen der Planung ausreichend dargestellt.

Das Planungswesen ist angemessen und entspricht den Bedirfnissen des Unter-
nehmens.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden systematisch untersucht und ausgewertet. Anpassungen
in der Planungsrechnung aufgrund veranderter Rahmenbedingungen werden dabei
regelmafig vorgenommen.

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

Das Rechnungswesen ist nach unseren Erkenntnissen in Hinblick auf Umfang und
Komplexitat der zu verarbeitenden Sachverhalte angemessen. Insbesondere wurden
auch die wohnungswirtschaftlichen Besonderheiten (z. B. Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung nach der Verordnung Uber Formblatter des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen) beachtet.

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

Durch das Rechnungswesen und das Controlling wird eine laufende Liquiditatskontrolle
und eine KreditUberwachung gewahrleistet und somit ein ausreichendes Finanz-
management gesichert. Die Leiterin des Rechnungswesens fihrt mit Hilfe von
Finanzplanen monatliche Liquiditatskontrollen durch, deren Ergebnisse unmittelbar an
die Geschaftsfuhrerin weitergeleitet werden.
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Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht
eingehalten worden sind?

Ein zentrales Cash-Management ist in Anbetracht der GroRRenordnung der Gesellschaft
entbehrlich.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt
werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende
Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Die gewog zieht ihre Miet- und Betriebskosten zum (berwiegenden Teil im
Lastschriftverfahren ein. Daneben werden auch Zahlungen durch Dauerauftrage bzw.
in bar getatigt. Es ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung
gestellt werden. Angemessene Abschlagszahlungen werden fir noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten eingefordert.

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

Die Aufgaben des Controllings werden von der Geschéaftsfuhrung und den Bereichs-
leitern wahrgenommen. Es umfasst alle wesentlichen Unternehmensbereiche. Das
Controlling entspricht den Anforderungen der Gesellschaft.

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

Tochterunternehmen und Unternehmen, an denen eine wesentliche Beteiligung
besteht, existieren nicht.

Fragenkreis 4: Risikofriiherkennungssystem

a)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken
rechtzeitig erkannt werden kénnen?

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

Quartalsweise werden die definierten Kennzahlen ermittelt und durch die Gesellschaft
analysiert.
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Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen?
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBRnahmen nicht durchgefiihrt
werden?

Unsere Prifung hat ergeben, dass die Geschaftsfihrung in geeigneter und aus-
reichender Weise MalRnahmen ergriffen und nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert hat, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden
kdénnen.

Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die einzelnen Bestandteile des Risikomanagements sind unterschiedlich dokumentiert
(z. B. in Arbeitsanweisungen, Stellenbeschreibungen, Systemdokumentationen etc.).

Werden die Friuhwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch
mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und
Funktionen abgestimmt und angepasst?

Die Fruhwarnsignale und Malnahmen werden kontinuierlich und systematisch
abgestimmt und angepasst.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und

a)

b)

Derivate
Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von
Finanzinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und
Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

- Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

- Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/lnstrumente bis zu welchen
Betrdgen eingesetzt werden?

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

- Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien
ausschlieBlich zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt
werden diirfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von
Kreditkonditionen und zur Risikobegrenzung?

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

- Erfassung der Geschifte,
- Beurteilung der Geschafte zum Zweck der Risikoanalyse,
- Bewertung der Geschafte zum Zweck der Rechnungslegung,

- Kontrolle der Geschéafte?
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Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung
gezogen?

Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung in Hinblick auf
die offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen
geregelt?

Zu Fragen 5a) bis f): Die Gesellschaft setzt auskunftsgemal und nach unseren
Feststellungen keine Finanzinstrumente oder andere Termingeschafte, Optionen und
Derivate ein.

Fragenkreis 6: Interne Revision

a)

b)

d)

f)

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

Es besteht keine Interne Revision als eigenstdndige Abteilung/Stelle. Dies erscheint in
Anbetracht der GréRe des Unternehmens nicht erforderlich. Die Aufgaben der Internen
Revision werden von der Geschéaftsfuhrung wahrgenommen.

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

Siehe Frage 6a).

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/
Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentliche
miteinander unvereinbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und
Vollzug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte
Mal Uber Korruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche
Revisionsberichte vor?

Siehe Frage 6a).

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer
abgestimmt?

Siehe Frage 6a).

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

Siehe Frage 6a).
Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der
Internen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne

Revision/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Siehe Frage 6a).
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Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit

b)

d)

Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaR-
nahmen nicht eingeholt worden ist?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften (beispielsweise
Grundstlicksgeschafte, Darlehensaufnahmen) nicht eingeholt worden ist.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Kreditgewahrungen an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans
haben nicht stattgefunden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger
MaBRnhahmen &dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
MaRnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger
MafRnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte Mallnahmen
vorgenommen worden sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschiafte und MaBRnahmen nicht
mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MalRnahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschlissen des Uberwachungsorgans Ubereinstimmen.

Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

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

Investitionen wurden mit der nétigen Sorgfalt und unter Zugrundelegung ausreichender
Unterlagen (z. B. Konkurrenzangebote) geplant. Wirtschaftlichkeitsberechnungen
wurden bei wesentlichen Investitionen in Sachanlagen vor deren Realisierung
aufgestellt (aktuell: Neubauvorhaben). Die Finanzierbarkeit und eventuelle Risiken
dieser Investitionen wurden jeweils vor Realisierung gepruft.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil iiber die Angemessenheit
des Preises zu ermodglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von
Grundstiucken oder Beteiligungen)?

Die Unterlagen zur Preisermittiung waren ausreichend, um ein Urteil Uber die
Angemessenheit des Preises zu ermdglichen.
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c¢) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen
laufend iiberwacht und Abweichungen untersucht?
Es bestehen ausreichende Vorkehrungen, um die Abwicklung der in der Planung
befindlichen Projekte laufend zu Uberwachen. Bei Anderungen werden die Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen und die Finanzierung aktualisiert.

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen
ergeben? Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?
Es haben sich keine wesentlichen Uberschreitungen ergeben.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrage
nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?
Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare
Vertrage nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden.

Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fir eindeutige VerstoBe gegen Vergaberegelungen
(z. B. VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?
Es haben sich keine Anhaltspunkte fir eindeutige Verstolie gegen Vergaberegelungen
ergeben.

b) Werden fiir Geschafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Kon-
kurrenzangebote (z. B. auch fiir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?
Im Falle von beabsichtigten Kapitalaufnahmen und Geldanlagen werden bei
verschiedenen Banken Konkurrenzangebote eingeholt.

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Uberwachungsorgan regelméRig Bericht erstattet?
Der Aufsichtsrat wurde in den regelmaRig stattfindenden Sitzungen in schriftlicher und
mundlicher Form von der Geschéftsfiihrung Gber den Gang der Geschafte und die
Lage der Gesellschaft unterrichtet. Entsprechende Berichte bzw. Protokolle liegen vor.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage

des Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzern-
bereiche?

Die vorgelegten Berichte bzw. Protokolle vermitteln einen zutreffenden Einblick in die
wirtschaftliche Lage der gewog.
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Wurde das Uberwachungsorgan liber wesentliche Vorginge angemessen und
zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht
ordnungsgemal abgewickelte Geschiftsvorfalle sowie erkennbare Fehldisposi-
tionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Der Aufsichtsrat wurde (ber wesentliche Vorgange zeitnah unterrichtet. Ungewdhn-
liche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal abgewickelte Geschéaftsvorfalle oder
Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen sind uns nicht bekannt geworden.

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

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr keine besonderen Berichterstattungen gefordert.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen aus-
reichend war?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung nicht in allen
Fallen ausreichend war.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erortert?

Es gibt eine D&O-Versicherung, in welche die Geschaftsfiihrung und der Aufsichtsrat
einbezogen sind. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart. Inhalt und Konditionen der
Versicherung wurden dem Uberwachungsorgan bekanntgegeben.

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

Interessenkonflikte sind uns nicht bekannt geworden.

Fragenkreis 11: Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Ver-
mogen?

Es besteht kein offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Es sind keine auffallend hohen oder niedrigen Bestande vorhanden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermoégenslage durch im Vergleich
zu den bilanziellen Werten erheblich hdohere oder niedrigere Verkehrswerte der

Vermogensgegenstinde wesentlich beeinflusst wird?

Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
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Fragenkreis 12: Finanzierung

a)

b)

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

Die Eigenkapitalquote betragt im Verhaltnis zum Bilanzvolumen zum 31. Dezem-
ber 2022 46,9 % (Vorjahr: 43,9 %).

Zum 31. Dezember 2022 bestehen langfristige Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern (ohne aufgelaufene Zins- und Tilgungsraten) in
Hohe von T€ 61.258,7, dies entspricht 52,1 % des Bilanzvolumens.

Am Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Investitionsverpflichtungen.

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

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

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

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft zwei nicht riickzahlbare Zuschiisse gemal der
Richtlinie zur Foérderung des Absatzes von elektrisch betriebenen Fahrzeugen
(Umweltbonus) in Héhe von jeweils T€ 6,0 erhalten. Anhaltspunkte, dass die damit
verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet worden
sind, haben sich nicht ergeben.

Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer eventuell zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Die Eigenkapitalausstattung ist angemessen. Es bestehen keine Finanzierungs-
probleme aufgrund der vorhandenen Eigenkapitalausstattung.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

Die Gesellschaft erzielte ihre Umsatzerlose im Wesentlichen aus ihrem Kerngeschaft
Hausbewirtschaftung. Eine Darstellung der Ertragslage ist Bestandteil unseres
Prifungsberichtes.
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b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?
Ja, das Jahresergebnis ist entscheidend durch Buchgewinne aus Anlagenverkaufen
(T€ 853,5) gepragt.

c¢) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesell-
schaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?
Es haben sich keine derartigen Anhaltspunkte ergeben.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
Es gibt keine Konzessionsabgabe.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschifte, die fur die Vermdgens- und Ertragslage von
Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?
Solche Geschafte lagen nicht vor.

b) Wurden MaBnahmen zeithah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um
welche MaBnahmen handelt es sich?
Siehe Frage 15a).

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Ver-

besserung der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Im Berichtsjahr wurde ein Jahresuberschuss erzielt.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertrags-

lage des Unternehmens zu verbessern?

Als Malnahme ist im Wesentlichen die Ausschopfung der gesetzlich zulassigen
Mieterhéhungen im Bereich der Hausbewirtschaftung beabsichtigt. Zudem sind
Umsatzsteigerungen im Bereich der Sollmieten durch den Neubau weiterer
Wohnungen in Folgejahren geplant.
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Anlage VII

Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftsprufer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer* genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber.

2. Umfang und Ausfuihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maéRiger Berufsausubung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprufer Ubernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéaftsfih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfuhrung des Auftrags sachverstéandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fur
die Ausfuhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umstande, die erst wéahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprufers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestéatigen.

4. Sicherung der Unabhé&ngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhé&ngigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprufers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu tbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintréchtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auBerordentlichen Kuindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind muindliche Erklarungen und Auskunfte des
Wirtschaftsprufers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftsprifers auflerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszuge von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprufers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergltung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfullung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu horen.

8. Schweigepflicht gegenuber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
8§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprufer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschréankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschréankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriufers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegentiber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprufer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspruche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprufer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorséatzliches Verhalten zuriickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Korper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begrunden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestétigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestétigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprufer durchgefuihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuléssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfiihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprufer hierzu
ausdricklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergutungsverordnung fur die Bemessung der Vergutung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermodgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauf3erung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfullung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tétigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmagiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergunstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fur die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. ElektronischeKommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergutung

(1) Der Wirtschaftsprufer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprufer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzesteilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfuhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spruche gilt nur deutsches Recht.

Lizenziert fur/Licensed to: DOMUS AG / Wirtschaftsprifungsgesellschaft / Steuerberatungsgesellschaft | 4340518 | 126



	44107_Deckblatt 2022
	44107_Haupteil 2022
	Anlagenblatt
	44107_22 Anlage I beschriftet
	44107_22 Anlage II beschriftet
	44107_2022MD
	44107_Anlage RV 2022
	44107_Anlage SV 2022
	20143_Anlage_VI_HGrG 2022
	Allgem. Auftragsbedingungen 1.1.17
	Leere Seite

		2023-04-20T13:06:16+0000
	Klaus-Peter Ohme


		2023-04-21T11:15:19+0000
	Thomas Zimdars




