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Hennigsdorfer Wohnungsbaugeselischaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2013

AKTIVA 31.12.2013 31.12.2012
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 3.906,77 6.564,04
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 118:299.317,13 117.737.536,62
2. Grundstucke und grundstUcksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und andere Bauten 3.291.910,90 3.360.370,69
3. Grundsticke und grundstUcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 8.949,97 8.949,97
4. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter 753.946,57 741.150,40
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung 56.774,49 56.247,02
6. Bauvorbereitungskosten 138.511,98 106.268,10
7. Geleistete Anzahlungen 0,00 98.480,75
119.549.411,04 122.109.003,55
lli. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 103.000,00 103.000,00
2. Andere Finanzanlagen 520,00 520,00
103.520,00 103.520,00
119.656.837,81 122.219.087,59
B. Umlaufvermégen
. Andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 5.912.964,43 5.554.718,53
2. Andere Vorrate 45.959,62 40.812,88
 5.958.924,05 5.595.531,41
ll. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 152.046,42 168.842,43
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 23.139,62 23.046,72
3. Sonstige Vermbgensgegenstéinde 391.920,21 570.793,45
 567.106,25 762.682,60
lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 2.704.283,57 2.454.854,68
2. Bausparguthaben 150.778,68 134.488,01
9.381.092,55 8.947.556,70
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 54.886,20 77.449,37
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 43.948,40 13.473,71
98.834,60 90.923,08

SUMME AKTIVA
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129.136.764,96

131.257.567,37




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2013

PASSIVA 31.12.2013 31.12.2012
€ € €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 768.000,00 768.000,00
ll. KapitalrGcklage 9.416.305,02 9.416.305,02
lll. Gewinnrucklagen
1. Gesellschaftsvertragliche RUcklage 110.153,50 86.895,72
2. SonderrUcklage gem. § 27 DMBIIG 12.167.148,22 12.167.148,22
3. Bauerneuerungsricklage 3.602.111,63 3.602.111,63
4. Andere GewinnrUcklagen 391.181,95 391.181,95
16.270.595,30 16.247.337,52
IV. Bilanzgewinn 209.320,05 156.770,76
209.320,05 156.770,76
Eigenkapital 26.664.220,37 26.588.413,30
B. Rickstellungen
1. Sonstige RUckstellungen 269.665,45 344.111,42
269.665,45 344.111,42
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 93.351.041,15 95.866.320,91
2. Verbindlichkeiten gegenUber
anderen Kreditgebern 213.089,00 319.649,00
3. FErhaltene Anzahlungen 6.056.036,88 5:772:126,92
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.764.509,53 1.637.745,42
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 105.974,58 105.838,16
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 676.453,81 582.363,34
7. Sonstige Verbindlichkeiten 32.801,69 37.157.,40
davon aus Steuern: 1.825,98 €
(31.12.2012:  7.065,4% € )
102.199.906,64 104.321.200,15
2.972,50 3.842,50

D. Rechnungsabgrenzungsposten

SUMME PASSIVA

129.136.764,96

131.257.567,37




He

nnigsdorier Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fGr die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2013
2013 2012
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 16.071.842,12 15.688.609,32
c) aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
16.071.842,12 15.688.609,32
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundsticken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 358.245,90 373.556,81
3. Sonstige betriebliche Ertrge 539.671,60 731.414,17
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 7.431.206,54 7.116.774,62
5. ROHERGEBNIS 9.538.553,08 9.676.805,68
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdilter 1.247.431,82 1.157.234,58
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr 245.205,20 214.032,05
Altersversorgung und fUr UnterstUtzung
dav. fUr Altersversorgung: 3.964,92 € 1.492.637,02 1.371.266,63
(2012: 3.964,92 %)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermbgensgegenstdnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen 3.212.799,04 3.268.865,10
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 796.171,67 757.420,92
9. Ertrége aus Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 20,80 20,80
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrge 10.274,29 22.685,85
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.726.550,47 3.924.194,19
dav. aus Abzinsung: 926,71 € (2012: 805,03 £€)
dav. an verbundene Unternehmen: 0,00 € (2012: 1.640,67 €)
12. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT 320.689,97 377.765,49
13. Sonstige Steuern 244.882,90 251.383,30
14. JAHRESUBERSCHUSS 75.807,07 126.382,19
15. Gewinnvortrag 156.770,76 47.807,54
16. Einstellungen in GewinnrUcklagen -23.257.78 -17.418,97
17. BILANZGEWINN 209.320,05 156.770,76
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

ANHANG

des Johresobschlusses 2013 der Hennigsderfer Wohnungsbaugeselischaft mbH

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes sowie den Regelungen des Gesellschaftervertrages

aufgestellt.
Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhong
(einschiieBlich Anlagespiegel, RUcklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und

Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der

Fassung vom 25. Mai 2009 wurde beachtet.

B. Bilanzierungs- und Bewerlungsmethoden/Erlduterung zur Bilanz und zur Guv

Bilanz
Lur Entwicklung der immaterielen Vermdgensgegenstinde sowie der Sach- und

Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immoaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegensttinde werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmdaBig linear Ober ihre voraussichtliiche Nufzungsdauer

abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-
/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planmdaBigen Abschreibungen. Diese
erfolgen linear Ober die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Bei den Gebduden
wurde die restliche Nutzungsdauer bei vor 1925 fertig gestelliten mit 40 Jahren und nach 1925
fertig gestellten mit 50 Jahren festgelegt. Neuzugdnge wurden zeitanteilig abgeschrieben. Bei

den Garagen wurde die Nutzungsdauer mit 20 Jahren festgelegt.

Im Geschdaftsjahr 2013 wurden Zuschreibungen entsprechend § 280 Abs. 1 HGB in Hohe von
74,6 Tsd. € (Voriahr: 0,0 Tsd. €) im Rahmen der Wertaufholung von in Vorjahren

auBerplanmdBig abgeschriebenen Sachanlagen vorgenommen.
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Die Technischen Anlagen wund Maschinen und Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdaftsausstattungen wurden mit 10 % bis 33 % linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftgiter, deren Anschaffungskosten mehr als 150 € und bis zu 1.000 €
betragen, wurden in einem Sammelposten erfasst und Uber einen Zeitraum von fUnf Jahren

abgeschrieben.

Finanzanlagen

Finanzantagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft

ist.

Die Gesellschaft hélt eine Beteiligung in Hohe von 100 %, nominal 103,0 Tsd. €, an der zum 01.
Januar 2007 erworbenen Hennigsdorfer Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH (HGS) mit Sitz
in Hennigsdorf. Der Kaufpreis betrug 103,0 Tsd. €. Zum 31. Dezember 2013 betrug das
Eigenkapital der HGS 151,0 Tsd. €, davon 103,0 Tsd. € gezeichnetes Kapital. Das Geschdftsjahr

2013 endete mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von 14,8 Tsd. €.

Umlaufvermdgen

In der Position Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
2.578,4 Tsd. € und Heizkosten in Hohe von 3.419,9 Tsd. € enthalten. AbzUglich nicht
umlegbarer Kosten wegen Leerstands in Hohe von voraussichtlich 85,3 Tsd. € betragen die
unfertigen Leistungen zum 31.12.2013 insgesamt 5.913,0 Tsd. €. Andere Vorrdte wurden

anhand des Fifo-Verbrauchsfolgeverfahrens bewertet.

Forderungen wurden mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Die Ausfallrisiken durch

uneinbringliche Forderungen wurden durch direkte Abschreibungen bericksichtigt.

Forderungen gegeniber dem Gesellschafter, die nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesen

sind, bestehen nicht.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstinde sind keine Betrige gréBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechilich entstehen. Forderungen mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen bis auf Ratenzahlungen kleineren Umfangs

nicht.
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Die Falligkeiten der Forderungen ergeben folgende Ubersicht (Vorjahreswerte in Klammern):

Forderungen insgesami bis 1 Jahr dber 1 Johy
€ € €

aus Vermietung 152.046,42 151.967,14 79.28

(168.842,43 (168.737,17) {105,26)

aus dem Verkauf von

Grundsticken 23.139.62 23.139,62 0,00
(23.046,72) (23.046,72) {0,00)

sonstige Vermodgensgegensténde 391.920,21 369.869,95 22.050,26
(570.793,45) (548.908,75) (21.884,70)

567.106,25 544.976,71 22.129,54

(762.682,60) (733.492,44) (29.189,96)

Aklive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag., soweit sie Aufwand fUr eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. FOr geringfigige Betréige <410,- € wurden
in 2012 keine aktiven Rechnungsabgrenzungsposten gebildet. Geldbeschaffungskosten

(Disagio) werden analog der Zinsbindung abgeschrieben.

RUcklagen
Die Entwicklung der ROcklagen zeigt der folgende Ricklagenspiegel:
Stand Berichfigung Zufiihrung/ Stand

31.12.2012 gem. § 36 Entnahme im 31.12.2013
DMBIIG Geschéfisjahr

Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Kapitalrbcklage 9.416,3 9.416,3
Sonderrucklage gem. § 27
Abs. 2 DMBIIG 12.167.1 12.167.1
gesellschaftsvertragliche
RUcklage 86,9 23,3 110,2
Bauerneuerungsrocklage 3.602,1 3.602,1
andere Gewinnrocklagen 3912 391.2

Gesamt 25.663,6 0,0 23,3 25.686,9
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Sonstige RUckstellungen

Die sonstigen RUckstellungen berUcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernUnftiger kaufmdnnischer
Beurteilung notwendigen ErfUllungsbetrages. Bei der RUckstellungsbewertung werden
kUnftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden RiUckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Markizins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen

Bundesbank verdffentlicht wird, abgezinst.

Die RUckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Isd. €
- Profungs- und Steuerberatungskosten, Kosten der Veroffentlichung 47,0
- Archivierung 22,1
- Eventualonspriche der WEG ,,Am Waldrand" 74,9
- Urlaubsanspriche und Kosten der Jahresalbschlusserstellung 103,5
- ausstehende Rechnungen aus Betriebskosten 22,2

269,7

SteuerrUckstellungen bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Verbindiichkeiten sind mit ihren ErfUllungsbetrégen bewertet. Zu den Verbindlichkeiten, deren

Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiege! hingewiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdige gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechilich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindiichkeiten stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten insgesamt bis 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
€ € € €

gegenlber 93.351.041,15 3.351.436,14  13.734.115,23  76.265.489,78
Kreditinstituten (95.866.320,91)  (3.257.955,24) (12.829.077,52) (79.779.288,15)
gegenUber anderen 213.089,00 106.560,00 106.529,00 0.00
Kreditgebern {319.649,00) {106.560,00) {213.089.,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 6.056.036,88 6.056.036,88 0,00 0,00

(5.772.125,92) (5.772.125,92) {0,00) (0,00)
aus Vermietung 1.764.509,53 1.764.509,53 0,00 0,00

(1.637.745,42)  (1.637.745,42) (0,00) (0,00)
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Verbindlichkeiten Insgesamt bis 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
€ € 3 €

aus Betreuungstatigkeit 105.974,58 105.974.,58 0,00 0,00
(105.838,16) (105.838,16) {0,00) {0,00)
aus Lieferungen und 676.453,81 672.775,47 3.678,34 0.00
Leistungen (582.363,34) (573.531,52) (8.831.,82) {0,00)
Sonstige 32.801,69 2.801,69 30.000,00 0,00
Verbindlichkeiten (37.157,40) (7.157,40) {30.000,00) (0,00)
¥ 102.199.906,64 12.090.094,29 13.844.322,57 76.245.489,78

% (104.321.200,15) (11.460.913,66) (13.080.998,34) (79.779.288,15)

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten fUr einen Teil von 93.135,2 Tsd. € sind

grundpfandrechilich  besichert, fior die Kontokorrentlinie und der daraus erfolgten
Anspruchnahme zum 31.12.2013 von 2159 Tsd. € sind die Mietforderungen des Objektes
Fontanesiedlung 29 — 35 abgetreten. Als zuséizliche Sicherheiten fUr gewdhrte Darlehen

wurden kiUnftige Mieterldse fir diverse Objekte abgetreten.

FOr die Altschulden besteht ein dreiseitiger Vertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf.

Passive Rechnungsabgrenzungsposien

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fUr eine bestimmte

Leit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Latente Steuern

Aus den Differenzen zwischen den haondelsrechtlichen und steuerrechilichen Wertanséitzen
hat sich ein Uberhang an aktiven latenten Steuern ergeben. In der nachfolgenden Tabelle ist

gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven

latenten Steuern fUhren kdnnen:

Passive
Differenzen

Aktive
Differenzen

Bilanzposten

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundsticke ohne Wohnbauten
Sonstige RUckstellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

XX X X
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo an latenten Steuern. Ein Ansatz von aktiven latenten
Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht ausgelbt wird bzw. domit

keinen Steuerzahlungen im Planungshorizont gerechnet wird.
C. Gewinn - und Verlusirechnung

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 17,2 Tsd. € periodenfremde

Aufwendungen aus Wohngeldabrechnungen aus 2012 enthalten.

Die Honorare fir den Abschlussprifer betragen 40,9 Tsd. €, fUr den Steuerberater 7,5 Tsd. €.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen betreffen in Hohe von 0,9 Tsd. € die Verdnderung

der Abzinsung von Rickstellungen {Vorjahr: 0,8 Tsd. €).

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdlinisse

Es bestehen keine Eventualverbindlichkeiten.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle

Verpflichtungen, die t0r die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Per 31.12.2013 bestehen Verpflichtungen aus Leasingvertréigen in Hohe von 27,9 Tsd.

€. Gegenstand der Leasingvertrdge sind Fahrzeuge.

3. Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

4. Arbeitnehmer

Die Zahl der durchschnittlich beschdaftigten Arbeitnehmer im Geschdaftsiahr 2013
betrug:

- Kaufmdannische Angestellte (inkl. Prokurist) 13
- Technische Angestellte 4
- Hauswarte/Hausbesorger 10

_4

- Regiehandwerker

- Auszubildende
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

5. Gesamtbezige:

Die Angabe der BezUge der Geschd&ftsfUhrung ist unter Verweis auf § 286 Abs. 4 HGB

unterblieben.

Die GesamtbezUge des Aufsichtsrates betrugen 5,6 Tsd. €.

6. Organe
Die Gesellschaft wurde im Geschdftsiahr 2013 durch den GeschdéftsfUhrer, Herrn

Holger Schaffranke verireten.

Dem Aufsichtsrat gehdren an:

Herr Andreas Schulz Vorsitzender BUrgermeister der Stadt Hennigsdorf

Herr Matthias Kahl Stellvertreter  Angestellter des Landkreises Oranienburg
Herr Manfred MeiBner Diplom-Ingenieur/Rentner

Herr Hogen Degner Diplom-Ingenieur

Herr Hans-Martin Blank Verwaltungsangestellter

Herr JUrgen Woelki Wohnungswirtschaftler

Herr Lutz-Peter Schénrock EU-Rentner

Hennigsdorf, 24.04.2014

Hennigsdorfer
Wohnungsbaugesellschaft mbH
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LAGEBERICHT DER HWB MBH

I. Darstellung des Geschdafisveriaufs

1. Gesamiwirtschaoftliche Lage und Brancheneniwicklung

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch 2013 tfrotz der anhaltenden Rezession in einigen
europdischen Lé&ndern und der geddmpften weltwirtschaftichen Entwicklung als
widerstandsfahig, ist aber insgesamt nur langsam gewachsen. Das preisbereinigte
Bruttoiniandsprodukt (BIP) stieg im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 Prozent.

Die Teuerungsrate 2013 lag mit 1,5 Prozent deutlich unter dem Niveau des Vorjahres (2,0
Prozent). Die Preisentwicklung bei Energieprodukten hat sich gegenUber den Vorjahren
deutlich verlaongsamt. Die Jahresteuerung bei Energie lag 2013 bei nur noch 1,4 %. Auch der
deutsche Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2013 in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld
behauptet. Die jahresdurchschnittliche Arbeitsiosenquote bezogen auf alle zvilen
Erwerbspersonen lag mit 6,9 Prozent 0,1 Prozentpunkte Uber der des Yorjahres.

2013 konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft weiterhin von der insgesamt positiven
wirtschaftlichen Entwicklung profitieren. Das galt vor allem fir die groBen Ballungsréiume, wo
anhaltend zunehmende Haushaltszahlen Ursache fUr sinkenden Wohnungsleerstand und
steigende Mieten sind.

In vielen lAndiichen RGumen hingegen fiel die positive Entwicklung deutlich schwécher aus.
Sowohl in Ballungsr&iumen als auch in ldndlichen Regionen steigt der Neubaubedarf.
Wahrend in den Metropolen vor allem der zusatzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden
muss, stehen in metropolferneren Gebieten Ersatzneubou und die Befriedigung der
Bedurfnisse sperzieller Nachfragergruppen im Mittelpunki.

Das Land Brandenburg verzeichnete 2013 eine leicht rUckldufige konjunkturelle Entwicklung.
Im ersten Halbjahr 2013 sank das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) um rund 0,3 Prozent. Im
Vorjahreszeitraum hatte das BIP noch leicht um 0,3 Prozent zugelegt. Mit +1,3 Prozent lag die
Teuerungsrate im Land Brandenburg 2013 leicht unter dem Bundesniveau.

Trotz der eher schwachen Konjunktur nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg auch
2013 weiter ab. Mit 9,9 Prozent lag die Arbeitslosenquote -bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen- um 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert (10,2 %). Grundiage dieses
RUckgangs ist vor «allem die demografische Entwicklung. Das abnehmende
Fachkr&fteangebot entwickelt sich damit zu einer immer gréBeren wirtschaftspolitischen
Herausforderung.

Bei den Neftokalimieten ermittelte das Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg for das Land
Brandenburg fir das Jahr 2013 eine Zunahme um durchschnittlich 0,7 Prozent. Damit lag die
Nettokaltmietenentwicklung deutlich hinter der allgemeinen Preisentwicklung zurUck.

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutlich zweigeteilt. Wahrend
die berlinnahen Regionen — allen voran Potsdam — weiter Zuzug verzeichnen und auch
mittelfristig steigende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kdénnen, stelit sich die Lage
in den berlinferneren Teilen anders dar.

FOr die Entwicklung der Stadt Hennigsdorf stellt der in 2013 erschienene 4.
Demographiebericht per 31.12.2012 zundchst fest, dass die Stadt mit 25.704 Burgern gemdaB
Zensus einen Zuwachs von 107 BUrgern gegenUber dem Vorjahr hatte. MaBgeblich hierfir
sind der positive Wanderungssaldo von 222 Personen und eine mit 208 Kindern erfreuliche
Geburtenanzahl. Aufgrund der grundsatzlichen demografischen Entwicklung wird der
Wohnungsmarkt in den brandenburgischen Stadten jedoch auch in den ndchsten Jahren
schwierig bleiben.
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2. Geschdéftsumfang und Umsatzentwicklung

Am 31.12.2013 bewirtschaftete die Gesellschaft folgenden eigenen Bestand:

. eigener Bestand

2013 2012 Abw.
Wohnungen 3.023 3.027 -4
Gewerbeeinheiten 49 49 0
Einsteliplatze 556 558 -2
Garagen 78 78 0
Sonstige - 2y 12 0
i . e 718 3724 -6

Die Reduzierung des Wohnungsbestandes resulfiert aus der VerduBerung eines Reihenhauses
~Am Waldrand" und der lefzten 2 Wohneinheiten in der ForststraBe 41 — 59 sowie der letzten
Wohneinheit in der Friedrich-Wolf-Str. 3 - 5.

FUr 2 direkt an die Wohnungsmietvertriige gebundene Einsteliplétze erfolgte kein gesonderter
Ausweis mehr.

Die sonstigen Einheiten umfassen 6 HauswartbUros und 1 Lagerraum in der Schonwalder
StraBe fOr den Regiebetrieb. Darlber hinaus vermietet die Gesellschaft 1 Gastewohnung in
der Rigaer StraBe 5/5a sowie 4 Gastezimmer in der Rigaer StraBe 30/30a.

Die Entwickiung der Umsatzerldse stellt sich zum 31.12.2013 wie folgt dar:

T

Umsatzerldse 2013 2012 | Abweichung
_aus Vermietung L Tsde  Tsd.€ 1 Tsd.€
Sollmieten 10.844.,8 10.750,1 94,7
andere Erlose 12,4 9,9 2.5
Erldse aus Umlagen 5.488,7 5.225,5 263,2
darunter aus Heizung und WwW 3.008,3 2.676,7 331,6
darunter aus Befriebskosten 2.480,4 2.548,8 -68,4
Erldsschmdalerungen -274,1 -296,9 22,8
_Gesamt: | 160718 | 156886 | 3832

Die Veranderung der Solimieten im Vorjahresvergleich um 94,7 Tsd. € resultiert aus den in 2013
wirksam gewordenen Bestandsabgdngen der Eigentumswohnungen in der ForststraBe 41-59
und Friedrich-Wolf-Str. 3 - 5, sowie des Reihenhauses ,Am Waldrand" mit einer
Sollmietenreduzierung in Hohe von -45,3 Tsd. €. Die Solimieten der fortgefUhrten Besténde
wiesen hingegen Sollmietensteigerungen in Hohe von 140,0 Tsd. € guf.

Die Ober dem Vorjahr liegenden Umlagenerldse aus Heizung und Warmwasser betreffen das
Abrechnungsjahr 2013/Verbrauchsjohr 2012, welches im Vergleich zum Jahr 2011
witterungsbedingt hdhere Verbrduche aufwies und von Preisanpassungen u.a. bei der
Fernwdrme gekennzeichnet war. Die gesunkenen Erldsschmdlerungen korrespondieren mit
dem im Jahresverlauf permanent niedrigen Leerstand.
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2.1 Vermiefung - Mietentwicklung

Die Vermietungssituation war auch im abgelaufenen Geschdéftsjohr weiterhin stabil. Die
Wohnungsnachfragen sind unveréindert hoch. Der geringe Leerstand fUhrt jedoch dazu, dass
in bestimmten Nachfragesegmenten wie etwa bei kieinen Wohnungen in Seniorenobjekten
mitunter keine passenden Wohnungsangebote unterbreitet werden kdnnen bzw. ldngere
~Wartezeiten" von den Kunden in Kauf genommen werden missen.

Bevorzugte Quartiere sind weiterhin insbesondere das zentrumsnahe Cohnsche Viertel, das
Klingenberg-Viertel  sowie  die  Aktivistensiedlung mit  jeweils sehr  geringen
Wohnungsleerstanden. Gemd&B dem Umgestaltungskonzept fir die 3 Hochhduser wurde in
2013 die Umsetzung dieses Prozesses am Objekt Fr.-Engels-StraBe 2 fortgesetzt. Erfreulich sind
dabei aus Vermietungssicht insbesondere die Akzeptanz des Konzeptes des
Appartementwohnens und die wohnungswirtschaftich damit einhergehenden héheren
Neuvertragsmieten. Neben dem Ansatz fUr eine ,,mitten im Leben stehende" Mieterschaft bis
hin zu Senioren in der Fr.-Engels-StraBe 2 wird in 2014 dieser Change Management Ansaitz mit
einer Orientierung auf eine jUngere Mieterschaft und Wohnungseinsteiger fUr die
StauffenbergstraBe 13 folgen.

Im Wesentlichen auf die abschliessenden Privatisierungen von Eigentumswohnungen in der
ForststraBe 41-59, der Friedrich-Wolf-Str. 3 — 5 und die VerduBerung eines Reinenhauses ,,Am
Waldrand® ist ein absoluter Sollmietenrickgang in Hohe von 45,3 Tsd. € gegeniber dem
Vorjahr zurdck zufOhren. Mit dem Verkauf der letzten Eigentumswohnungen fand der 1995
begonnene Prozel der Mieterprivatisierung seinen erfolgreichen Abschiuss.

Dem gegenUber standen Sollmietensteigerungen auf Grund von Mieterhdhungen im
Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen in Hohe von 5,7 Tsd. € und Mietensteigerungen bei
Neuvermietungen in H6he von 124,7 Tsd. €, sowie 13,2 Tsd. € aus der RUcknahme von
Reihenhdusern ,,Am Waldrand". Die entsprechend marktgerechten Sollmietendnderungen
soldieren sich auf -3,6 Tsd. €.

Ohne die Effekte durch die planmdBigen Bestandsab- und zugdnge lag der
Sollmietenzuwachs bei den fortgefUhrten Objekten Wohnen in 2013 bei knapp 1,2 % und
entsprach damit den Wirtschaftsplanvorgaben.

Die durchschnittliche Wohnungs-Nettokaltmiete lag im Berichtszeitraum bei 4,98 €/m? WFL
(Berliner Umland: 5,04 €/m? Brandenburg insgesamt: 4,60 €/m? If. BBU-Marktmonitor per
31.12.2012).

2.2 Flukiuation - Kundenbindung

In 2013 wurden insgesamt 296 Mietvertragsbeendigungen bearbeitet, 45 weniger als im
Vorjahr.

Die hdufigsten Kindigungsgrinde fUr die Beendigung des Mietvertrages waren:

UmzUge wegen familidrer Vernderungen 24,7 % (VJ 23,5 %)
demografische Grinde (Sterbefdlle/Umzige in Pflegeeinrichtungen) 17,6 % (VI 17,9 %)

In 93 Fallen (Vorjahr: 6é8) konnte der Wegzug des Kunden durch ein alternatives
Wohnungsangebot im Bestand der HWB verhindert werden.

Die Zahl der neuen Wohnungsmietvertrége lag im Jahr 2013 bei 282 (Vorjahr: 299 Vertrdge).
Die Zuwanderung von Neukunden aus dem Umland und Berlin lag bei 71 Vertréigen (Vorjahr:
94 Vertrage). Die Abwanderung ins Umiand und Berlin lag demgegenUber bei 83 Vertrdgen
(Vorjahr: 110 Vertrage).

Seite 5



LAGEBERICHT DER HWB MBH

Auf Jahressicht ergibt sich unter Abgrenzung der UmzUge innerhalb der Gesellschaft somit
eine Fluktuationsquote von 6,74 % (Vorjahr: 8,17 %). Die damit verbundenen
Fluktuationskosten lagen entsprechend dem in 2012 eingefUhrten Kalkulationsansatz bei
insgesamt 362,7 Tsd. € (Vorjaohr: 3678 Tsd. €). Hauptaufwandsfaktor waren dabei die
umfdnglichen Wohnungsinstandsetzungen im Zusammenhang mit den
Vertragsbeenadigungen. Um einer Steigerung der Fluktuation entgegen zu wirken, gewinnt die
Kundenbindung weiter an Bedeutung. Im Vorjohr wurde deshalb ein formalisiertes
Beschwerdemanagementsystem eingefUhrt und im Berichtsjahr ausgebaut.

2.3 leerstand - Erldsschmdlerung

Per 31.12.2013 waren insgesamt 72 Wohnungen (Vorjahr: 66 Wohnungen) im Leerstand. FOr 10
der vorgenannten Wohnungen lagen zum Stichtag bereits neue Vertragsabschlisse vor.
Daraus resultiert eine weiterhin niedrige und stabile Leerstandsquote von 2,38%. Die Quote
liegt damit auch weiterhin unterhalb des Durchschnitts vergleichbarer
Wohnungsunternehmen im Umland von Berlin {It. BBU 2,8% fUr 2012).

Eine sehr niedrige Leerstandsquote von unter 1 % war im Cohnschen Viertel zu verzeichnen.
Im Aktivistenviertel, in der Marwitzer StraBe sowie im Bereich Neubau lag der Leerstand zum
Stichtag bei 0 WE. Die héchste Leerstandsquote war im Vermietungsbereich Hochhduser mit
4,55 % zu verzeichnen. Dieser Leerstand ist projektbedingt und im Wesentlichen den
umfangreichen UmgestaltungsmaBnahmen in den Wohnungen geschuldet.

Die Nutzung des infernetbasierten Mietinteressentenmoduls zur raschen Bearbeitung aller
Wohnungsanfragen sowie verschiedenste Marketingaktivitéten hat die
Leerstandsentwicklung unterstUtzt, ebenso wie die grundhafte Instandsetzung von 47
Wohnungen (Vorjahr 67 WE) nach Mieterwechseln.

Als Einmaleffekt wirkte in 2013 die Anmietung von 10 Wohnungen durch den Landkreis
Oberhavel for die Unterbringung von Leistungsempfangern nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz. Diese Wohnungen befanden sich vorher Uberwiegend 1dngere
Zeit im Leerstand.

Durch Leerstand insgesamt (Wohnungen/Gewerbe/Stellpldtze/Sonstiges) sind im Jahr 2013
dennoch Mietausfélie in Hohe von 270,0 Tsd. € entstanden. Die Erdsschmdlerungsquote
gesamt lag am 31.12.2013 absolut in der Planvorgabe des Wirtschaftplanes mit 2,5 % und
unter Vorjahresniveau von 2,8%.

2.4 Entwiclkdung der Miefforderungen

Zum 31.12.2013 werden in der Bilanz Forderungen aus Vermietung in Hohe von 152,0 Tsd. €
(Vorjahr: 168,8 Tsd. €) ausgewiesen. Davon entfielen 14,1 Tsd. € auf Nachforderungen aus
Betriebskostenabrechnungen. Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen einschl.
Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen mussten in 2013 in Hohe von 35,0 Tsd. €
vorgenommen werden.

Die Hbhe der Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen lag auf Grund
Uberwiegender Guthabenauszahlungen unter dem Vorjahreswert. Die deutlich reduzierte
Nachforderungshéhe aus Umlagen wurde darUber hinaus durch eine sehr kurzfristige
Bearbeitung von Widersprichen und eine konsequente Verfolgung der offenen Forderungen
sichergestellt. Notwendig gewordene Forderungsabschreibungen aus dem Bereich der
Betriebskostennachforderungen resultieren mehrheitlich aus den Heizkostenabrechnungen.
Diese ergaben sich oftmals aus unwirtschaftlichem Verbrauchsverhalten. Nicht zuletzt aus
diesem Grunde werden die BemChungen des Unternehmens zur Einbringung von
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Energiemonitoring- und Energieberatungsansétzen gerade in sozial schwachen Haushalten
auch in den Folgejahren forigefUhrt werden missen.

Nachhaltige Zahlungsprobleme, gerade auch bei jungen Mietern, waren leider auch im
vergangenen Jahr zu verzeichnen und werden zukinftig als ein Schwerpunkt der Beratungs-
und Empowermentansatze gesehen. Es mussten im Berichtsjahr 40 KUndigungen wegen
Zahlungsverzug ausgesprochen werden, wenngleich der gréBte Teil durch unverzigliche
Zohlungen bzw. verbindliche Zahlungsvereinbarung wieder geheilt werden konnten.
Dennoch mussten letztlich 9 KUndigungen vollizogen werden. DarUber hinaus mussten im
abgelaufenen Geschdaftsiahr 19 Rdumungsklagen mit entsprechenden Aufwendungen fir
das Unternehmen angestrengt werden. Die Zahl der zurlckgebuchten Lastschrifteinzige
wegen fehlender Kontendeckung lag mit 242 Fallen auf konstant hohem Niveaou.

Die Entwicklung der Forderungen aus Vermietung (einschl. Betriebskosten-Nachforderungen)
im Zeitraum 2006 — 2013 ist in der folgenden Grafik abgebildet:

2500 1
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1000 7|

50,0 -
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00 <
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Mit Beziehern von Transferleistungen einschl. Asyl wurden in 2013 insgesamt 94 (Vorjahr: 82)
Abtretungserkldrungen zur direkten loufenden Mietzahlung des Landkreises an  die
Gesellschaft vereinbart. Die intensive Zusammenarbeit mit dem Landkreis bis hin zum
Fallmanagement wirkt sich stabilisierend aus, war jedoch auch mit entsprechend hohem
Aufwand verbunden.

3. Laufende Investitionen
3.1 Boutdatigkeit

Die Bautdtigkeit in 2013 umfasste im Wesentlichen die planmdaBigen Balkonnachristungen
und ergdnzenden InnenddmmmaBnahmen an 2 weiteren Objekten im Klingenbergviertel.
Inklusive erforderlicher Baunebenkosten hatten die MaBnahmen einen Umfang von 237,9 Tsd.
€. Die BalkonnachrUstung an einem weiteren fUr 2013 geplanten Objekt konnte auf Grund
einer ausstehenden Baugenehmigung wegen denkmalrechtiicher Bedenken nicht
umgesetzt werden.

FOr einen weiteren in 2014 geplanten Bauabschnitt  Balkonnachristungen  im
Klingenbergviertel wurden im V. Quartal 2013 notwendige planerische und
bauvorbereitende Arbeiten durchgefUhrt,
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Ferner wurden im Berichtsjahr gemeinsam mit der Stadt Hennigsdorf die Planungen fUr den
Zentrums-/Freianlagenbereich  an  den 3 Hochhdusern bis zur  Entwurfsplanung
vorangetricben. Die notwendigen Baugenehmigungsverfahren fOr die barrierefreien
rockwartigen Ausgdngen an den Objekten Fr-Engels-Str. 2 und Stauffenbergstr. 13 fUr die
ErftGchtigung  der  Feuerwehrzufahrten/-aufstellfldchen  und  genehmigungspflichtige
Fahrradunterstellooxen wurden vorbereitet. Gleichfalls wurden genehmigungsseitige und
bauvorbereitende Vorleistungen fUr die notwendigen Garagenabrisse in diesem Bereich
erbracht,

3.2 Geplanie instandhaltung

Im abgelaufenen Geschdftsjahr wurden fUr geplante InstandhaltungsmaBnohmen Mittel in
HoGhe von 1.234,1 Tsd. € (Vorjahr 1.157,0 Tsd. €) verausgabt. Soweit maglich, erfolgte dies im
Wege erweiterter Instandhaltungen.

Auf umfassende Wohnungsaufarbeitung im Rahmen von Mieterwechseln entficlen 298,4 Tsd.
€ (Vorjahr 312,6 Tsd. €). Weitere 355,3 Tsd. € entfielen auf die 3 Hochhd&user, im Rahmen der
bereits in den Vorjahren begonnenen dortigen UmgestaltungsmaBnahmen.

Folgende MaBnahmen waren darlber hinaus Ausgaben- und Arbeitsschwerpunkte:

- Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten Stauffenbergstr. 32-36 u.a. Fassaden,
Fenster, Treppenhd&user, Dach sowie Garagen

- Renovierung von Treppenhdusern u.a. Marwiizer StraBe und KirchstraBe

- Emeuerung von Gegensprechanlagen an diversen Objekten

- Fensteranstricharbeiten an diversen Objekten

In 9 Wohnungen (Vorjahr 10 WE) erfolgten jeweils unter Beteiligung der Mieter Badumbauten
von der Badewanne zur Dusche gemd&B dem ,,1.000 EURO-Programm® der HWB zur
Wohnraumanpassung.

3.3 Loufende Instandhaltung

Insgesamt wurden in 2013 fOr die laufende Instandhaltung Mittel in Hohe von §73,7 Tsd. €
(Vorjahr 532,9 Tsd. €) verausgabt, ohne die Personalkosten der Regiehandwerker. Im Rahmen
der ungeplanten Reparaturen waren weiterhin die Bereiche Sanitér und saisonal der Bereich
Heizung Arbeitsschwerpunkte. Darlber hinaus ergaben sich erhdhte Instandhaltungsbedarfe
an verschiedenen Dach-/Dachentwdsserungsbereichen sowie und bei Aufzugs- und
Sicherheitstechnik.

Durch den Regiebetrieb (Gewerke Maler, Sanitdr, Elekiro) wurden insgesamt 2.146
Reparaturauftrage (Vorjahr: 2.308) abgearbeitet. Neben Schwankungen bei den jeweiligen
AuftragsgréBen machte sich im Berichtsjghr bemerkbar, dass das Gewerk Maler nicht
durchgéngig mit 2 Mitarbeitern besetzt war.

Der 2009 gewdhlite strategische Ansatz, eine erweiterte Instandhaltung unter Einschluss
wohnwertverbessernder MaBnahmen, demografischer Anpassungen und energetischer
Optimierung durch geringinvestive MaBnahmen im Bestand zu favorisieren, hat sich bewdhrt
und wird fortgesetzt. In den ndchsten Jahren wird die daileinige Konzentration auf die
erweiterte Instandhaltung des Bestandes aufgrund des Nachfragedrucks an bezahlbarem
Wohnraum jedoch nicht mehr ausreichen.

4. FinanzierungsmaBnahmen und Sicherungsgeschéfte
Im Geschdftsjahr 2013 wurden Darlehen in Hdhe von 2.213,0 Tsd. € zur Finanzierung for die in

den ndchsten Jahren durchzufUhrenden UmgestaltungsmaBnahmen an den Hochhéusern
aufgenommen. Auszahlungen und Fdlligkeiten wurden entsprechend dem geplanten
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Projektfortschritt bis zum 30.03.2017 vereinbart. In 2013 kamen Darlehenstranchen i.H.v. 570,0
Tsd. € zur Auszahlung. Darlber hinaus erfolgten weitere Auszahlungen fUr ein
Aufwendungsdarlehen iH.v. 17,6 Tsd. € so dass insgesomt 587,060 Tsd. € neue
Darlehensverbindlichkeiten entstanden sind.

Sondertiigungen im Bereich der ILB-Darlehen erfolgten im abgelaufenen Geschdftsjahr
dartber hinaus auch im Zuge der Privativsierung der Eigentumswohnungen des Objektes
ForststraBe 41-59, der Verkauf Reihenhaus ,Am Waldrand” und die Abldsung des ILB-
Darlehens Berliner Str. 24 insgesamt in Hohe von 129,8 Tsd. €.

Im Berichtszeitraum wurden é Darlehen bei der Mittelorandenburgischen Sparkasse  mit
entsprechenden Konditionsanpassungen im Rahmen der vorgezogenen und laufenden
Prolongation auf die Deutsche Kreditbank umgeschuldet. Diese bezogen sich auf ein
Restschuldvolumen von 3,5 Mio. €. Die neu vereinbarten Zinssdtze liegen zwischen 2,67% und
2,86%. Im Ergebnis der vorgenannten Vereinbarungen ergibt sich bei Vollauswirkung eine
Kapitaldienstentiastung von 92,3 Tsd. €/a. Da, wo wirtschaftlich sinnvoll und méglich, wurden
teilweise auch Tilgungserhdhungen gegen Zinssenkungen vereinbart.

Die langfristigen Kreditverbindlichkeiten bestehen weiterhin  Uberwiegend bei der
Investitionsbank des Landes Brandenburg sowie der Deutschen Kreditbank und sind mit
Ausnahme der Kredite fUr Altschulden, vollstdndig dinglich gesichert. FUr die Altschulden
besteht ein 3-seitiger Kreditvertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf.

Die Zinsbindungsfristen fUr das Darlehensportfolio liegen zwischen 8 - 15 Jahren, so dass
Planungssicherheit besteht. Fir die Darlehen zur Objektfinanzierung hat die HWB in 2013
durchschnittlich 3,91 % Zinsen (Vorjahr: 4,04 %) aufgewendet. Die durchschnittichen
NominalzinssGtze lagen zum Bilanzstichtag 2013 bei 3,71 %. Die durchschnitflichen
Kapitalkosten wurden so nochmals optimiert und ergeben zusaommen mit dem geringen
Zinssicherungsrisiko bis 2022 eine solide Grundlage for die zukOnftige
Unternehmensfinanzierung.

Die Gesellschaft verfUgt weiterhin Uber eine unbefristete Kontokorrentkreditiinie in Hohe von
500 Tsd. € bei der Aareal Bank, welche jedoch im abgelaufenen Geschdftsjahr lediglich zum
Jahresende auf Grund einer fehlerhaften Kontenzuweisung in Anspruch genommen worden
ist.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Personalstruktur und Mitarbeiteranzahi haben sich im Vorjahresvergleich nur leicht verédndert.
Bei der Zuordnung des Personals auf die Bereiche zum Stichtag ergibt folgendes Bild:

31.12.2013 31.12.2012

GeschdftstUhrer 1 ]
Prokuristen ] 1
Kaufm. Angestellte 12 12
Technische Angestellte 4 3
Hauswarte/Hauskbesorger/Reinigung 9 7
Regiehandwerker 3 4

30 28
Auszubildende 1 2
Gesamt: 31 30
Aushilfen und geringfigig Beschdftigte 2 3
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Der Personalzuwachs bei den Technischen Angesteliten resultiert aus der Ubernahme eines
Auszubildenden nach erfolgreichem Abschluss des Ausbildungsverhditnisses und spiegelt die
Bemihungen der HWB wider, qudiifizierten Nachwuchs im Unternehmen zu halten und zu
entwickeln. Die hohere Mitarbeiteranzahl im Bereich Hauswart/Hausbesorger/Reinigung
betrifft die neu geschaffene und zundchst befristete Stelle eines ,,Concierge" im
Zusammenhang mit der Umgestaltung der Hochhduser sowie eine qudlifizierte Mitarbeiterin
im  GrUnanlagenbereich. Die im Vergleich zum Vorjohr verringerte  Anzahl  von
Regiehandwerkem ist einer derzeit nicht besetzten Malerstelle geschuldet.

Mit der notwendig gewordenen vorzeitigen Neuwahl des Betriebsrates verfigt die
Gesellschaft seit Ende April 2013 wieder Uber eine arbeitsfGhige Arbeitnehmerveriretung. Die
bestehenden Betriebsvereinbarungen werden fortgefihrt.

Je nach FErfordernis  und  Moglichkeit  wurden auch im  abgelaufenen  Jahr
Mitarbeiterqualifizierungen  angeboten und  durchgefUhrt.  Neben fachsperzifischen
Tagesseminaren verschiedenster Mitarbeiter haben 2 Mitarbeiter umfangreiche
Qualifizierungen wahrgenommen, u.a. im Bereich Moderation/Konfliktmanagement.

6. Umwelischuiz, Nachhaltigkeit und soziales Engagement

Aufbauend auf den bereits erzielten Ergebnissen wurden auch in 2013 die BemUhungen um
Umweltschutz und Nachhaltigkeit vorgesetzt. Im Mittelpunkt standen daobei weiterhin die
Bereiche Heizung und Warmwasser. Die Heizenergieversorgung der Liegenschaften der HWB
erfolgt auch weiterhin zum allergroBten Teil mittels umweltfreundlicher Fernwdrme, deren
Prim&renergiekoeffizient auf Grund des Einsatzes regenerativer Energiequelien bei 0,06 liegt
und damit die Energiewende im Wesentlichen bereits vollzogen hat.

Zur Absicherung und Weiterentwicklung der im Bereich Heizung und Warmwasser verfolgten
Energiemonitoringansétze wurde im . Quartal 2013 ein  entsprechender Rahmen-
/Kooperationsvertrag mit der Stadtwerke Hennigsdorf GmbH abgeschlossen. In der seit
mehreren Jahren bestehenden gemeinsamen Arbeitsgruppe wurden darUber hinaus zeithah
jeweils aktuelle Aufgaben aus dem Bereich Fernwdrmeversorgung/Hausanschlussstationen
bearbeitet. So wurden im Interesse der Mieterschaft der HWB u.a. gemeinsam und
fristgerecht die Vorgaben der neuen TrinkwasservVO bis zum Jahresende umgesetzt.

Das gemeinsam mit der Fa. Kieback & Peter in den Objekten Fr.-Engels-Str. 2 und Rigaer Str.
Sa umgesetzte Projekt zur présenzgesteuerten Einzelraumregelung von Heizungen mit dem
Produkt ,enkey" wurde weiter monitort, hinsichtlich der Energieeinspareffekte analysiert und
geeignete weitere Einsatzbereiche herausgearbeitet.

Im Bereich Hausstrom erfolgte in 2013 die Versorgung weiterhin zu 100% aus Wasserkraft dls
umweltfreundliche Alternative zu einem Strommix aus Kohle, Kernkraft und nur geringen
regenerativen bErzeugungsanteilen. Nicht zuletzt um den erwartbar steigenden Stromkosten
entgegen zu wirken, wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr mit dem verstérkten Einsatz von
LED-Beleuchtung an und in den Objekten der HWB begonnen. Neben verschiedenen
Aufzugskabinen wurde u.a. die Flurbeleuchtung des 11-geschossigen Objektes Fr.-Engels-Str. 2
auf energiesparende LED-Technik umgestellt. Diese MaBnahmen sollen planmdBig in den
folgenden Jahren fortgesetzt werden.

Die verbrauchsabhdngige Mdullabrechnung mittels Mollschleusen als ein Baustein  zur
Forderung der Wertstofftrennung und der RestmUllvermeidung wird an geeigneten Besténden
fortgefUhrt. Der entsprechende Vertrag mit dem Entsorger wurde in 2013 um weitere 10 Jahre
verldngert und in den Konditionen zu Gunsten der Mietschaft angepasst.

Im Rahmen ihres sozialen Engagements setzt sich die HWB fir eine Stérkung des Enrenamtes
in der Stadt Hennigsdorf ein und untersttzt deshalb seit Jahren die ortsanséssigen
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Seniorenvereine, zum Beispiel Uber die Begegnungsstétte der Jahresringe e.V. in den Rumen
der FontanestraBe/Ecke FeldstraBe sowie die Arbeit der Volkssolidaritdt in der Berliner StraBe

24,

Auch im abgelaufenen Geschdaftsiahr wurden der Sport und die Arbeit des FC 98 Hennigsdorf
regelmdaBig unterstitzt, zum Beispiel durch die Ausstattung mit Pokalen und Medadaillen fUr alle
Jugendturniere. Erstmals organisierte die HWB mit Vertretern des Stadtsportverbandes eine
Wahl zum Sportler des Jahres.

Das offentliche Leben in der Stadt wurde bei zahlreichen offentlichen Veranstaltungen
unterstOfzt. Dazu gehdrten u.a. der 21. "Tag mit behinderten Menschen”, der 6. Hennigsdorfer
Familientag. der am 01. Juni 2013 unter dem Moftto ,,Vielfalt ist Stérke" und ganz im Zeichen
der erfolgreichen Zertifizierung der Stadt Hennigsdorf ais "familiengerechte Kommune* stand.
Die Fete de la Musique unterstitzte das Unternehmen sowohl inhaltlich als cuch technisch im
Hof der ,Alten Feuerwache" und trug dozu bei, dass diese erstmalig in Hennigsdorf
organisierte Veranstaltung mit 11 Bands und zahlreichen Hausmusikern ein voller Erfolg wurde.
Anl&sslich des 10-jéhrigen Bestehen des Ortsteilzentrums in Nieder Neuendorf organisierte die
HWB im August des vergangenen Jahres ein vielfdltiges Programm fUr alle Hennigsdorfer.

7. Risikomanagement

Im Fokus des Risikomanagements des Unternehmens liegt weiterhin der Finanzierungbereich.
Das gesamte Kreditportfolio steht dabei stéindig auf dem Prifstand, um Niedrigzinsphasen fur
vorgezogene Prolongationen, ggf. auch Umschuldungen zu nutzen und zukinftige
ZinsGnderungsrisiken einzugrenzen,

Im Ergebnis des Controllings des Darlehensbereichs wurden im abgelaufenen Geschaftsiahr 6
Darlehen von der Mittelbrandenburgischen Sparkasse auf die DKB umgeschuldet. Somit
wurden Zinsdnderungs-/Prolongationsrisiken fUr weitere Restschuldvolumina in Héhe von 3,5
Mio. EUR ausger&umt, je nach Zinsbindungsaustauf bis zum Jahr 2024.

Im Zuge anstehender Prolongationen sind in 2014 Darlehen mit einer Gesamirestschuld in
Hohe von 2.613,2 Tsd. € und in 2015 mit einer Gesamtirestschuld in Hohe von 1.470,5 Tsd. € mit
Uberwiegend 10-jGhrigen Zinsbindungsfristen neu zu vereinbaren. Aufgrund des in Folge der
Finanzmarktkrise niedrigen Zinsniveaus ist das Unternehmen bestrebt, ggf. frihzeitige
Prolongationen vor den auslaufenden Zinsbindungsfristen durchzufUhren. Daher werden
weitere vorgezogene Prolongationen fUr die Jahre 2016 - 2017, welche insgesamt ein
Volumen von 15.086,4 Tsd. € ausmachen, auf Wirtschaftlichkeit hin geprOft und im
Wettbewerb voraussichtlich im Jahr 2014 neu vergeben.

In diesem Portfolio befinden sich 2 Férderdarlehen von der Investitionsbank des Landes
Brandenburg mit einem Gesamtvolumen in Hohe von 867,5 Tsd. €, hiervon konnte bereits ein
Darlehen zum 01.04.2014 mit 1,98% lZinsen und einer Laufzeit von weiteren 10 Jahren
prolongiert werden.,

Der Schuldenabbau wird gemdB der bestehenden langfristigen  Wirtschaftsplanung
permanent fortgesetzt. Im Rahmen der Prolongationen werden zudem intensive
Beleihungsfreirdume geschaffen. So konnte durch einem Teil der in 2013 vorgezogenen
Prolongationen erreicht werden, dass die ersatzbesicherten Objekte Seilerstr. 2a im Jahr 2013
und der Himbeerblock im Jahr 2014 aus der Pfandhaft entlassen worden sind und Freirdiume
fOr Finanzierungen z.B. mdéglicher ErgdnzungsneubaumaBnahmen entstehen.

ZukUnftige weitere Sondertilgungsmodglichkeiten werden im Einzelfall und in Abwdgung der
Finanzierung von notwendigen Investitions- und InstandhaltungsmaBnahmen zu profen sein.
Die Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit und Entwicklung der Bestéinde steht dabei im
Vordergrund. Kreditneuaufnahmen sind nach der aktuellen Wirtschaftsplanung nur begrenzt
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und im Einzelfall vorgesehen, v.a. fir die Neuausrichtung der Hochhduser und verbundenen
mit der Verlingerung der Restnutzungsdauer dieser Objekte.

Im Ergebnis und auf Grund des Umfangs der in den Vorjahren begonnenen und bereits
umgesetzten Zinssicherungs- und ProlongationsmaBnahmen bestehen aus derzeitiger Sicht
keine signifikanten Finanzierungsrisiken mehr.

Um das hausinterne Risikomanagement zu stérken, wurde in 2013 die Anschaffung einer
qualifizierten und umfangreichen Planungssoftware geprUft. Deren EinfGhrung ist for das I,
Halbjohr des Johres 2014 vorgesehen und wird auch eine weitere Qualifizierung des
unterjdhrigen Controllings erméglichen.

Die regelmdBige Uberprifung der Bewertungen des Anlagevermdgens zur Sicherung eines
sachgerechten Wertausweises und ggf. der Herausarbeitung von Handlungsbedarf bei
einzelnen Objekten erfolgte auch in 2013. Zum Stichtag ergab sich handelsrechtlicher
Zuschreibungsbedarf in Hohe von 74,6 Tsd. € Diese Ertragswertsteigerungen resultieren
letztlich auch aus den in den vergangenen Jahren durchgeflhrten MaBnahmen zur
Werterhaltung und Wertsteigerung des Gebdudebestandes.

Die Bearbeitung der vorgenannten Risikomanagementbereiche wird hausintern durch einen
fest angestellien Controller gewdhrleistet. Neben dem genutzten ERP-System ,Blue Eagle"
stehen hierfUr weitere Software- und Auswertungswerkzeuge zur Verfugung.

Mégliche langfristige Portfoliorisiken der Objekte wurden im Rahmen einer detaillierten und
extern begleiteten Portfolioanalyse bereits im Jahr 2010 erfasst. Deren grundsatzliche
Aussagen haben aus Sicht des Managements weiterhin Bestand. Notwendige
Portfoliobereinigungen erfolgten bereits. Bedarfe fir weitere Portfoliobereinigungen des
Bestandes werden derzeit nicht eingeschatzt. Weitere MaBnahmen zur Anpassung und
Neuausrichtung von Objekten am Wohnungsmarkt, wie z.B. bei den Hochhdusern, wurden
begonnen.

Aufwands-/Kostensteigerungsrisiken wurden, soweit einschatzbar und wesentlich, im Rahmen
der Wirtschaftsplanung 2014ff in Ansatz gebracht und vorgegebene Budgets hinsichtlich ihrer
Einhaltung auch unterjdhrig Uberwacht.

Um wirtschaftliche Fehlentwicklungen frihzeitig zu erkennen und gegensteuern zu kdnnen
werden weiterhin folgende MaBnahmen stringent umgesetzt:

e Langfristige 10-Jahres-Unternehmensplanungen, welche jahrlich  angepasst und
fortgeschrieben werden

e Monatlicher Plan-Ist-Vergleich — Gewinn- und Verlustrechnung sowie Finanzplanung

o Monatliche detailierte Auswertung und Analyse der betriebswirtschaftlichen
Ergebnisse im Rahmen turnusgemdBer Dienstoeratungen mit Mitarbeitern aller
Arbeitsbereiche

e RegelmdBige Berichterstattung an den Gesellschafter und Aufsichtsrat im Rahmen
des festgelegten Berichtswesens zum Beteiligungscontrolling

e Quartalsweise Abrechnung sperzifischer Kennziffern gegenUber dem Gesellschafter
und dem Aufsichtsrat

Die Gesellschaft verfUgte zum Jahresende Uber Bankguthaben in Hohe von 1.028,6 Tsd. €.
Insgesamt 8624 Tsd. € entficlen davon auf Festgeldanlagen, einschl. 10,0 Tsd. € welche zu
Sicherungszwecken fUr eine Finanzierung verpféndet sind. Die bestehende Kontokormrentlinie
in Hohe von 500,0 Tsd. € wurde per 31.12.2013 in H6he von 215,9 Tsd. € in Anspruch
genommen. Darlber hinaus bestehen weiter die Einlage der Tochtergeselischaft HGS, Uber
103,0 Tsd. €, eine Finanzanlage kleineren Umfangs in Hohe von 520,0 Tsd. € sowie ein
Bausparguthaben Gber 149,2 Tsd. €.

Seite 12



LAGEBERICHT DER HWB MBH

Moglichen Risiken im Bereich Personal, Stichwort Fachkréftemangel, wird im Unternehmen
gezielt durch kontinuierliche Férderung und Weiterbildung der Mitarbeiter entgegengewirkt.
Dabei werden sowohl einzelne externe Weiterbildungsangebote genuizt als auch, dort wo es
sinnvoll ist, den Mitarbeitern hausinterne Schulungen zu einzelnen Themen angeboten. Die
HWB setzt weiterhin auf Ausbildung im Unternehmen und beschaftigt derzeit 1 Auszubildende.

DarUber hinaus waren im abgelaufenen Geschdaftsiahr 2 Praktikanten im Rahmen ihrer
jeweiligen Ausbildung im Unternehmen tatig.

In Bezug auf das Risikomanagement der organisatorischen Prozesse und der IT waren in 2013
die SEPA-Umstellung und die Einfihrung der E-Bilanz von Bedeutung und sind zwischenzeitiich
erfolgreich zum Abschluss gebracht worden. Beide Prozesse wurden fachlich extern begleitet,
um hier mogliche Risiken ausschlieBen zu kdnnen. Nicht zuletzt mit der Zunahme mobiler
Kommunikationstechniken und den vielfdltigen Geschdéftsbeziehungen zu Kunden und
Dienstleistern gewinnen aus Sicht des Unternehmens Fragen des Datenschutzes und der
Complionce an Bedeutung und werden deshalb in den folgenden Jahren ebenfalls in den
Fokus des Risikomanagements gerUckt.

8. Weseniliche wichtige sonsiige Vorgénge — Ricksteliung fir ,,Am Waldrand*

Nachdem in den beiden Vorjahren erfolgreich die Rickabwicklungen in den Verfahren auf
groBen Schadensersatz vollzogen werden konnten, verbleiben per 31.12.2013 lediglich noch
ROckstellungen in Hohe von 74.9 Tsd. €. Die RUckstellungsverbrduche in 2013 in Hohe von 10.9
Tsd. € resultierten im Wesentlichen aus nachlaufenden Anwalts- und Gerichtskosten im
Lusammenhang mit den RUckabwicklungen und der Kostenvorschussklage der WEG.

Die verbliebenen RUckstellungen dienen der Deckung voraussichtlicher Anwalts- und
Gerichtskosten bzw. sonstiger Aufwendungen auch in 2013 noch nicht beendeten, von der
WEG Anfang 2011 angestrengten Beweisverfahrens zu den behaupteten weiteren Mangein
am Dach. Der vorlaufige Streitwert des Verfahrens wurde von den Antragstellern mit 25,0 Tsd.
€ angegeben. Trofz des bereits am 04.05.2012 ergangenen Beweisbeschiusses und
nachfolgenden Gutachterterminen wurde kein nennenswerter Verfahrensfortschritt bis zum
Berichtsstichtag erzielt. Das Verfahren ist am 19.12.2013 zur Vermeidung weiterer Kosten und
um ggf. weiteren auBergerichtlichen Ldsungen Raum zu geben einvernehmlich ruhend
gestellt worden. Die zur Fristenwahrung und Sicherung von eventuelien Ansprichen
gegenGber den Baulberwachern der Dachnachbesserungsarbeiten vorsorglich erfolgten
StreitverkUndungen wurden aufrecht erhalten.

Entgegen der im Regressverfahren ,,Am Waldrand® durch den Insolvenzverwalter bereits in
2012 gegenlber dem Insolvenzgericht avisierten Vorlage der Schiussunterlagen war im
Berichtsjahr und bis zum heutigen Tage kein Verfahrensfortschritt zu erkennen. Weitere
BemUhungen der HWB um eine Abschlagsverteilung oder Terminierung waren bisher nicht
erfolgreich. Per 31.12.2013 sind weiterhin Forderungen in unver&inderter Hohe von 224,0 Tsd. €
bilanziert, da die Bewertungsgrundlagen unverdndert sind.

Trotz der dargelegten zeitlichen Verzbgerungen in den noch verbliebenen zwei
Verfahrensbereichen bleibt festzuhalten, dass der Vorgang ,Am Waldrand® unter
BerUcksichtigung der eingestellten  werthaltigen  Forderungen, der bestehenden
Gewdhrleistungen und der gebildeten RUckstellungen kein wesentliches wirtschaftliches Risiko
for das Unternehmern mehr darstellt. Die im Zuge der Verk&ufe aller im Bestand befindlichen
Reihenhduser bereits redlisierten und erwarteten steigenden Ertrdige heben das noch
verbleibende Risiko auf und beinhalten im Saldo Chancen der Ertragssicherung.
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ll. Vermbgensiage

Im Detail stellt sich der Vermdgensaufbau in 2013 wie folgt dar:

BILANZPOSITIONEN

AKTIVA

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Sachanlagen

Finanzanlagen
Geldbeschaffungskosten

Summe

Miitel- und kurziristiger Bereich

Ubriges Vorratsvermdgen

Forderungen und Ubrige Vermdgensgegenstinde
FlUssige Mittel

Bausparguthaben

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Summe

BILANZVOLUMEN

PASSIVA

Langfristiger Bereich

Eigenkapital

RUckstellungen

Fremdkapital
Rechnungsabgrenzungsposten
Summe

Miitiel- und kurziristiger Bereich

Andere RUckstellungen
Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Summe

BILANZVOLUMEN

2013
Tsd. €

3.9
119.549 .4
1038,5
54,9
119.711,7

46,0

567,1
1.095,2
150,8
43,9
1.903,0
121.614,7

26.664,2
22,1
93.134,1
0.0
119.820,4

247.6
1.543,7
3.0
1.794,3
121.614,7

2012
Tsd. €

6,6
122.109,0
103,5
77.4
122.2946,5

40,8
762,7
?81,0
134,5

13,5

1.932,5
124.229,0

26.588,4
21.8
95.571,9
0,0
122.1821

3223
1.720,8
3.8
2.046,9
124.229.0

Verdndg.

Tsd. €

-2,7
-2.559,6
0.0
-22,5
-2.584.,8
0.0

52
-195.6
114,2
16,3
30,4
-29.5
-2.614,3
0.0

0.0

758

0.3
-2.437.,8
0.0
-2.361,7
0.0
-74,7
-177.1
-0.8
-252,6
-2.614,3

Das in den Vorjahren ausgewiesene bilanzielle Ungleichgewicht konnte in diesem Jahr
ausgeglichen werden. Zum Stichtag 31.12.2013 lag eine Uberdeckung der Fristenkongruenz
zwischen Mittelherkunft und Mittelverwendung von 108,7 Tsd. € vor. Somit ist nheben dem
Anlagevermdgen auch das Umlaufvermégen durch langfristiges Kapital finanziert und damit

eine héhere finanzielle Stabilitét fUr das Unternehmen gegeben.

Die Eigenkapitalquote stieg im abgelaufenen Geschaftsiahr planmdBig auf 21,93 % (Vorjahr
21,40 %). Die Entwicklung des Eigenkapitals im 5-Jahresvergleich wird nachfolgend

abgebildet:

| Eigenkapital 2013 2012 2011 2010 2009
- nominal 26.664.220€ 26.588.413 € | 26.462.031 € | 26.408912 € |26.778.450 €
- Quote 21,93% 21,40% 20,54% 20,17% 2001%
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. Finanziage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen
Finanzmittel fransparent:

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2013 ) o 2013 2012
 Tsd. € Tsd. € Tsd. € |
Loufende Geschéfistatigkeit R
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten 75,8 126.4
Abschreibungen auf Gegenstiinde des AV 3.138,1 3.268,9
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 22,6 36,0
Zu-/Abnahme der langfristigen RUckstellungen 0,3 0.0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertréige 134,0 42,0
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstdinden des AV 84,7 -564,9
Tilgungspotenzial 3.286,1[ 3.286,1 2.908,4
Ver&inderungen
-im Umlaufvermédgen 3,2 69.9
-kurzfristiger Passiva -229.8 -1.847,7
Coshflow aus laufender Geschdftstatigkeit ] 30595 " 1.130,6
Finanzierungstatigkeit
PlanmdBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -2.895,0 -2.895,0 -2.795,7
Cashflow nach planmdaBigen Tilgungen o B 3911 27
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 587.,0 317,0
Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten -129,8 -417,7
Verminderung langfr. passiver Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0.0
[Cashtiow aus Finanzierur1g§?€1ﬁgkeii | T.aas78 | -2.896,4
Investitionstitigkeit
Investition in langfristige Vermdgensgegensténde -796,8 953,7
Einnahmen aus dem Abgang langfristiger Vermdgensgegenstan 305.6 2.375,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -491,2 - 1.421,9
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1142 -343,9
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember T 12860 o 1.115,5

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ist gegentber dem Vorjahr deutlich gestiegen
und betrdgt rund das 1,1-fache der planmd&Bigen Tilgungen. Somit lag das Tilgungspotential
in 2013 mit 391,1 Tsd. € eindeutig Uber den planmdaBigen Tilgungen. Der Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit bekundet abermals den planmdaBigen Schuldenabbau. Zudem waren
aufgrund der soliden Finanzlage des Unternehmens Darlehenssondertiigungen in Héhe von
129,8 Tsd. € mdglich.

Der negative Cashflow aus Investitionen in 2013 belegt, dass ausreichend Investitionen in die
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens getatigt wurden.

Der Finanzmittelbestand hat sich gegenUber dem Vorjahr lediglich unwesentlich erhdht, was
im Ubrigen maBgeblich auf die Investitionen in den Bestand ohne Darlehensaufnahmen
zurdckzufGhren ist. Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen im abgelaufenen
Geschdaftsjahr zu jederzeit und im Rahmen der vereinbarten Zahlungsziele nach. AuBerdem
wurden Skonti in 2013 weiterhin intensiv vereinbart und genutzt, was ebenfalls fir eine
bestandige Liquiditét des Unternehmens spricht.
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V. Eriragsilage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung  zeigt
folgende Ergebnisse:

2013 2012 Abw.

isd, € CIsd. € Tsd. €
Umsaotzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 16.071.8 15.688,6 383.2
aus Betreuungstatigkeit 0,0 0.0 0,0
Bestandsver&inderungen 358,2 373,6 -15.4
Obrige ErfrGge 5397 . 7314 1917
Gesamtleistung 16.969.7 16.793,6 1741
Befrieboskosten und
Grundsteuern 5.819.8 5.613,6 206.2
Instandhaltungsaufwendungen 1.807.8 1.689.,9 1179
Personalaufwendungen 1.492,6 1.371.3 121,3
Abschreibungen 3.212.8 3.268.,9 -56,1
Zinsaufwendungen 3.726,6 3.923,2 -196,6
| Ubrige Aufwendungen 844,6 8220 22,6
Summe: 16.904,2 16.6488,% 2153
Betriebsergebnis 65,5 104,7 -39,2
Finanzergebnis 10,3 21,7 -11.4
Ergebnis vor Steuern 75,8 126 4 -50,6
Steuern _ 0.00 0,00 0.0
Jahresergebnis A 75,8 1264 =50ﬂ

Das Jahresergebnis fallt gegenUber dem Vorjahr im Wesentlichen durch die bereits im Vorjahr
abgeschlossenen VerduBerungen im Rahmen der Privatisierungen geringer aus. Durch die
erhebliche Steigerung der Umsatzerldse und der Senkung des Zinsaufwandes wird das positive
Jahresergebnis vornehmlich vom Betriebsergebnis getragen. Das Finanzergebnis ist zum
Vorjahr wegen der weiterhin anhaltenden Niedrigzinsphase auf dem Kapitalmarkt weiter
gesunken. Was im Umkehrschiuss bei den Zinsaufwendungen zur Finanzierung des
Anlagevermdgens beachtliche Einsparungseffekte erzielte.

Der insgesamt gestiegenen Gesamtleistungen wirkten erhéhte Aufwendungen im Bereich der
Beftriebskosten, insbesondere bei Heizung und Warmwasser sowie der héhere und planmdBige
Mitteleinsatz bei der Instandhaltung entgegen.

V. Risiken und Chancen der kinftigen Entwickiung

Die moglichen Risiken im Kapitaldienstbereich konnten durch die eingeleiteten bzw.
fortgesetzten MaBnahmen der Umschuldung und vorgezogenen Prolongationen in weiten
Teilen minimiert werden. Die Zinsbindungen auf dem derzeit niedrigen Zinsniveau laufen fir
groBe Teile (ca. 45 % der Restschulden) nunmehr bis ins Jahr 2021/22 und darlber hinaus.

Einzelne Darlehen werden zu diesem Zeitpunkt bereits nahe an der vollistéindigen
Darlehenstilgung sein. FOr 2014/2015 stehen weitere Darlehen zur Sicherung einer Zinsbindung
auf dem derzeit weiterhin niedrigen Zinsniveau an. Die Voraussetzungen dafUr sind durch das
gute Rating der HWB bei den Banken, das wesentlich verbesserte Rating bei der Deutschen
Bundesbank und die Notenbankf&higkeit sowie das aktuelle Zinsumfeld auBerordentlich gut.
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Mit Blick auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes ergeben sich nach Einschétzung der
Gesellschaft Uberwiegend Chancen. Diese ergeben sich nicht zuletzt der aktuell stabil
positiven Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hennigsdorf, dem weiterhin geringen Leerstand,
einer sich abzeichnenden sinkenden Fluktuation und moderaten
Mietsteigerungsmoglichkeiten.

In Bezug auf die Mietenentwicklung bestehen jedoch auch fir das Unternehmen Risiken im
Zusammenhang mit den geplanten Eingriffen der Gesetz- und Verordnungsgeber in den
Mietmarkt durch Mietpreisbegrenzungen. Insbesondere mogliche Kappungsgrenzen bei der
Wiedervermietung werden seitens der Gesellschaft als problematisch eingeschétzt, da hier
der gréBere Teil der Mietsteigerungen der nachsten Jahre geplant worden ist. Je nach
tatséehlicher Ausformung und dem rechtiichen Bestand einer Mietpreisbremse wdre in den
Folgejohren ggf. auch ein Strategiewechsel bei der Mietenentwicklung erforderlich. Der
aktuell vorliegende Markibericht des BBU 2013/Basis 2012 weist for das Berliner Umland
Neuvertragsmieten i.H.v. 5,55 € pro Quadratmeter, fir Hennigsdorf 5,26 € pro Quadratmeter
aus, wobei der Berliner Durchschnitt derzeit 5,85 € pro Quadratmeter entspricht.

Vor dem Hintergrund einer geringen Leerstandsquote  einerseits und  den
Wanderungsgewinnen fir die Stadt Hennigsdorf andererseits wird seitens der Gesellschaft
davon ausgegangen, dass die in den vergangenen Jahren bislang prognostizierten
demographischen Effekfe tendenziell verzogert eintreten werden. Dies wurde in der
aktuellen  Wirtschaftsplanung  berlcksichtigt.  Eine  kontinuierliche Beobachtung  der
Entwicklung ist durch die unternehmensinternen Controllinginstrumente und den jdhrlichen
extern fOr die Stadt Hennigsdorf erarbeiteten Demografiebericht sowie die monatsweisen
Auswertungen der Zuzige anhand der Neuvermietung und die quartalsweise Auswertung
der Wanderungsbewegungen und der Befragung von Zuziglern durch die Stadt
gewdhrleistet.

Trotz der zundchst positiven wirfschaftlichen Effekte einer gegentber dem Vorjahr
gesunkenen Fluktuation wird die Entwicklung weiter zu beobachten sein, insbesondere im
Hinblick auf die Nachhaltigkeit. FUr einzelne Objekte wird eine ggf. auch leicht erhdhte
Fluktuation als durchaus positiv eingeschatzt. Dies betrifft u.a. die im Zentrumsbereich
gelegenen Hochhduser mit 330 Wohnungen, welche Uber einen auf Fluktuation fuBenden
schrittweisen Umgestaltungsansatz eine neue langfristige wirtschaftliche Perspektive erhalten
sollen. Die Umgestaltungen erfolgen ganzheitlich einschl. der Herstellung barrierefreier
Zugdnge on 2 Gebduden und einer barrierefreien Freianlagengestaltung des
Gesamtbereichs gemeinsam mit der Stadt Hennigsdorf.

Chancen fir eine weitere Kundenbindung bieten dariiber hinaus die vom Unternehmen seit
Jahren durchgefihrien WohnraumanpassungsmaBnahmen, insbesondere zur Verbesserung
der Barrierefreiheit und zur Unterbringung von Mobilitétshilfen wie Rollatoren etc.. Das ,,1.000-
Programm* zum Badumbau fir Senioren soll deshalb auch in den Folgejahren fortgefUhrt
werden.

Bestandsentwicklungschancen ergeben sich fir das Unternehmen darlber hinaus u.a. in
Bezug auf die mdgliche Realisierung eines Ergdnzungsneubauprojektes am Objekt
Himbeerblock. Voraussetzung hierfOr sind jedoch wirtschaftlich stimmige
Rahmenbedingungen bis hin zur Nutzung von Férderinstrumenten.

Kostensteigerungsrisiken bestehen in allgemeinwirtschaftichem Umfang. Insbesondere die
Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen waren davon in 2013 betroffen. Hier gilt es fUr das
Unternehmen regelmdBig einen entsprechenden Preisweftbewerb sicher zu stellen,
insbesondere bei der laufenden und der geplanten Instandhalttung.
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Beachtung geschenkt werden muss weiterhin dem Bereich der Energieeffizienz. Trotz der
erzielten Verbesserungen im Bereich der Fernwdrmekosten durch die weitestgehende
Entkopplung vom Heizélpreis ist langfristig von weiterhin steigenden Preisen auszugehen.
Damit indirekt verbunden sind mégliche Reduzierungen zukUnftiger Steigerungspotenziale bei
den Nettokaltmieten. Chancen, diesem langfristigen Risikobereich entgegenzuwirken, bieten
mdogliche Verbrauchssenkungen unter Einbeziehung der Mieter. Vom Unternehmen werden
diesbeziglich u.a. folgende MaBnahmen verfolgt:

e geringinvestive  haustechnische MaBnahmen, insbesondere im Bereich der
Steuerungs- und Regelungstechnik Heizung/Warmwasser

e gezielte erginzende DAdmmmaBnahmen, einschl. Innend&mmmaBnahmen

¢ EinfGhrung von Energiemonitoringsystemen zur Fernlberwachung und zur Férderung
des Nutzerverhaltens

e  EinfUhrung und UnterstUtzung von Energieberatungsangeboten und
Empowermentsirategien bei sozial schwachen Haushalten und Asylbewerbern

o sukzessive Umstellung Hausbeleuchtungen auf LED-Technik

Der Vorgang ,,Am Waldrand" stellt nach Einschdtzung der Gesellschaft kein signifikantes
Risiko mehr dar. Den Vorgaben des Wirtschaftsplanes folgend gilt es nunmehr u.a. die
Vermarktungschancen fUr die VerduBerung der rUckgenommenen Reihenhausobjekte zu
nutzen. In 2013 wurde bereits ein Reihenhausobjekt verduBert. FUr 2 weitere Objekte
bestehen Kaufoptionen im Rahmen von abgeschlossenen Mietkaufvertragen.

Zusammenfassend dargestellt sind derzeit mit Ausnahme der Prognosen zur demografischen
Entwickiung keine weiteren Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die
zukOnftige Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens haben kdnnen.

VI. Voraussichtliche Entwicklung

FOr 2014 wird mit einer wieder kraftigeren Entwicklung der Konjunktur gerechnet. Der
Jahreswirtschaftsbericht 2013 der Bundesregierung prognostiziert for 2014 ein Wachstum von
1.4 Prozent. Die Arbeitslosenquote dirfte bei einer weiterhin moderat aufwdrtsgerichteten
Beschdaftigungsentwicklung stabil bleiben. Bei den Verbraucherpreisen wird mit einer weiteren
Absenkung der Inflationsrate auf 1,1 Prozent gerechnet.

FOr das Land Brandenburg wird in 2014 mit einer stabilen wirtschaftlichen Entwicklung
gerechnet. Das Ministerium fUr Wirtschaft und Europaangelegenheiten des Landes
Brandenburg geht dabei von einer konjunkturellen Belebung aus, die allerdings schwdcher
ausfallen dUrfte als der gesamtdeutsche Durchschnitt.

Vor dem Hintergrund deutlich reduzierter Geschdftsrisiken, der Konzentration auf die
Vermietung und Bewirfschaftung der eigenen Bestdnde wund dem fortschreitenden
Schuldenabbau ist von einer stabilen wirtschaftlichen Entwickiung in den néchsten Jahren
auszugehen. Der erwartbar weiterhin  niedrige  Wohnungsieerstand, eine gesunkene
Fluktuation und das ginstige Finanzierungsumfeld werden diese Entwicklung voraussichtlich
stOtzen und ggf. negativ wirkenden Effekten auf Grund regulatorischer MaBnahmen des
Gesetzgebers zur Begrenzung von Mietsteigerungen entgegenwirken kdnnen.

Voraussetzung fOr die Sicherung der geplanten positiven Jahresergebnisse und einer stabilen
tiquiditatsiage in den Folgejaohren ist jedoch die konsequente Weiterverfolgung der
grundsatzlichen Unternehmensziele, u.a.:
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- weitere Senkung des Zinsaufwandes durch die Nutzung von
Prolongationsinstrumenten ggf. auch die Umschuldung von Darlehen (aktueller
durchschnittlicher Nominalzins 3,7 1%)

- weitere Verringerung des Verschuldungsgrades durch planmdaBige Tilgungen und nur
begrenzte Darlehensneuaufnahmen

- Sicherung des geplanten Leerstandniveaus und damit der Erlbsschmdlerungen u.a.
durch  gerzielte  Marketing- und  Vertriebsaktivitdten, auch  ergénzende
zielgruppenorientierte Angebote und MaBnahmen zur Gewinnung von Neukunden

- Stdrkung von KundenbindungsmaBnahmen und Kundenbindungsprozessen

- laufende Kostenoptimierungen sowohl im Bereich der Instandhaltung als auch bei
den Betriebskosten zur Sicherung/Schaffung von Mietererhdhungspotenzialen

- Verbesserung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung

Freie Mittel werden in den kommenden Jahren vorrangig fUr MaBnahmen im Bestand,
insbesondere im Bereich der Instandhaltung und der geplanten Investitionen genutzt.
Umfdnglichste geplante EinzelmaBnahmen der kommenden Jahre bleibt die Neuausrichtung
der 3 Hochhduser (Fr.-Engels-Str. 2 und 4 sowie Stauffenbergstr. 13) und die Umgestaltung des
dortigen Umfeldes in 2014. Um die Zukunftsf&higkeit der Wohnungsbesténde der HWB zu
gewdhrleisten, werden darlber hinaus weiterhin - MaBnahmen zur  energetischen
Verbesserung der Objekte und zur Anpassung an den demographischen Wandel umgesetzt.
Dort, wo wirtschaftlich und sinnvoll werden auch neue Technologien z.B. bei der Steuerungs-
und Regelungstechnik, im Bereich der Kommunikation zum Einsatz kommen.

Um die Chancen einer Bestandsentwicklung zu nutzen und gleichzeitig auf die gestiegene
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen zu reagieren wird in 2014 das Projekt
Ergdnzungsneubau/Dachgeschossausbau am Himbeerblock konzeptionell und planerisch
vorangetrieben. Vorgesehen ist hier auch die Entwicklung eines ganzheitlichen energetischen
Konzeptes mit optimierter Nutzung der Fernwdrmeversorgung, verbunden mit regenerativen
Versorgungs- und Speicheransétzen.

Nach dem Wirtschaftsplan ist bei den Kernkennzahlen in den kommenden Johren von
folgender Entwicklung auszugehen:

Kennziffern 2014 2015 2016 2017 2018 |
MieTenTWiCkIUng (WOhnen) 0,37% 1,06% 0,40% 0,40% 0,40%

Erdsschmdélerungsguote
Leerstand (Wohnen)

Instandhaltungskosten inkl.
Regiebetrieb (€/m?) 13.85 12,06 11,59 12,50 11,69

2,40% 2,30% 2,60% 2,90% 3.20%

Die geplante Mietentwicklung orientiert sich an den jeweils konkreten mietrechtlichen
Gegebenheiten der Objekte und umfasst darUber hinaus deutliche Neuvermietungseinflisse
und in geringem Umfang auch Modemnisierungseffekte z.B. auf Grund Balkonnachristungen.
Auf mogliche Effekte regulatorischer MaBnahmen wurde bereits hingewiesen.
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Die Erlésschmdlerungsquote Leerstand basiert weiterhin auf den grundséitzlichen Prognosen for
die Entwicklung der Bevdlkerung und der Haushalte in Hennigsdorf. In die Betrachtung der
Leerstandrisiken sind die konkreten Bestandsvoraussetzungen der HWB (u.a. WohnungsgréBen,
Wohngualit&t und Zielgruppeneignung) eingeflossen. Aktuelle Erkenntnisse aus den jéhrlichen
Demografieberichten, Wanderungsanalysen und regionalen Wohnungsmarkt-Untersuchungen
flieBen in die laufenden Analysen ein. Entsprechende Entwicklungen werden in der jahrlichen
Wirtschaftsplanung bertcksichtigt, jeweils kaufmd&nnisch vorsichtig risikoadjustiert.

Hennigsdorf, 24.04.2014
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir mit Datum vom
6. Mai 2014 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfuhrung und
den Lagebericht der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Hennigsdorf, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der
Verantwortung des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfih-
rung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen
Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prafung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
Verstdf3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmafBiger Buchfihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kennt-
nisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtli-
che Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mégliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir
die Angaben in Buchflhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der wesentli-
chen Einschatzungen des gesetzlichen Vertreters sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Potsdam, den 6. Mai 2014
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Allgemeine Auftragsbedingungen

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prufern  oder  Wirtschaftspriifungsgesellschaften  (im  nachstehenden
zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern tber
Prifungen, Beratungen und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch
zwischen dem Wirtschaftsprifer und anderen Personen als dem
Auftraggeber begriindet, so gelten auch gegentiber solchen Dritten die
Bestimmungen der nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen
ordnungsmaRiger Berufsaustibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer ist
berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrages sachverstandiger Personen
zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung auslandischen Rechts bedarf - auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen - der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts oder
Sondervorschriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbs-
beschrankungs- und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt
fur die Feststellung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige
Verglnstigungen in Anspruch genommen werden kénnen. Die Ausflihrung
eines Auftrages umfasst nur dann Priifungshandlungen, die gezielt auf die
Aufdeckung von Buchfélschungen und sonstigen UnregelméaRigkeiten
gerichtet sind, wenn sich bei der Durchfiihrung von Prifungen dazu ein
Anlass ergibt oder dies ausdrticklich schriftlich vereinbart ist.

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

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dal® dem Wirtschaftsprifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfuhrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgéngen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen,
Vorgdnge und Umsténde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden.

(2)  Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die
Vollstandigkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskinfte
und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formulierten schriftlichen
Erkldrung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

Der Auftraggeber steht dafiir ein, dal® alles unterlassen wird, was die Unab-
héngigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fiir Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu Ubernehmen.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftspriifer die Ergebnisse seiner Tétigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schriftliche Darstellung maRgebend. Bei Prufungsauf-
tragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich
erstattet. Mundliche Erklarungen und Auskiinfte von Mitarbeitern des
Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht dafiir ein, dal® die im Rahmen des Auftrages vom
Wirtschaftspriifer gefertigten Gutachten, Organisationspléane, Entwiirfe,
Zeichnungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fiir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers
(Berichte, Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Wirtschaftspriifers, soweit sich nicht bereits aus dem
Auftragsinhalt die Einwilligung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten
ergibt.

Gegentiber einem Dritten haftet der Wirtschaftsprifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers zu
Werbezwecken ist unzulassig; ein Verstod berechtigt den Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kiindigung aller noch nicht durchgefiihrten Auftrage des
Auftraggebers.

8. Médngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf
Nacherfiillung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen der
Nacherfiillung kann er auch Herabsetzung der Vergitung oder
Rickgéngigmachung des Vertrages verlangen; ist der Auftrag von einem
Kaufmann im Rahmen seines Handelsgewerbes, einer juristischen Person
des Offentlichen Rechts oder von einem offentlich-rechtlichen
Sondervermdgen erteilt worden, so kann der Auftraggeber die
Rickgangigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die erbrachte
Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfillung fir ihn ohne Interesse ist.
Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muf® vom Auftraggeber
unverziiglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B, Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen Auerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die Auferung auch
Dritten gegenuber zurtickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der
Auftraggeber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Priifungen gilt die Haftungs-
beschrénkung des § 323 Abs. 2 HGB.

(2)  Haftung bei Fahrlassigkeit, Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftsprifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Koérper und
Gesundheit, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Schadensfall gem.
§ 54 a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegenliber einer anderen Person als dem Auftraggeber
begriindet sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfat samtliche Folgen einer
Pflichtverletzung 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 miteinander in rechtlichem oder wirtschaftlichem
Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis
zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf
das Finffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich
vorgeschriebenen Pflichtpriifungen.

(3)  AusschluBfristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer Ausschluf3frist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begriindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen
wurde.

Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu machen, bleibt unbertihrt.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
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10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftréage

(1)  Eine nachtragliche Anderung oder Kirzung des durch den
Wirtschaftspriifer gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen
Abschlusses oder Lageberichts bedarf, auch wenn eine Veréffentlichung
nicht stattfindet, der schriftlichen Einwilligung des Wirtschaftsprifers. Hat der
Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis
auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im Lagebericht
oder an anderer fur die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher
Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

(2)  Der Steuerberatungsauftrag umfaft nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dal der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdricklich den Auftrag Ubernommen hat. In diesem Falle hat der
Auftraggeber dem Wirtschaftspriifer alle fur die Wahrung von Fristen
wesentlichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig
vorzulegen, daft dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit
zur Verfigung steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfafit die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden
Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fiir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der
Vermogensteuererklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger, fir die Besteuerung
erforderlicher Aufstellungen und Nachweise

g

Nachprufung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklérungen und Bescheiden

Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprufungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

d

=

e

-

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

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger  schriftlicher
Vereinbarungen die unter Abs. 3 d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und
Vermogensteuer sowie aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer,
sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf Grund eines besonderen
Auftrages. Dies gilt auch fur

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
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen
und

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhéhung und -herabsetzung,
Sanierung,  Eintritt  und  Ausscheiden eines  Gesellschafters,
BetriebsverauRerung, Liquidation und dergleichen.

{3) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tétigkeit Gbernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewéhr fir die vollstandige Erfassung
der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht
tibernommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1)  Der Wirtschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze verpflichtet, tiber
alle Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fur den
Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es
sich dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschaftsverbindungen
handelt, es sei denn, dal} der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprifer darf Berichte, Gutachten und sonstige
schriftliche AuRerungen Uber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit
Einwilligung des Auftraggebers aushandigen.

(3)  Der Wirtschaftspriifer ist befugt, ihm anvertraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
oder durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprifer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlalt der Auftraggeber eine ihm
nach Nr. 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer
zur fristlosen Kundigung des Vertrages berechtigt. Unberiihrt bleibt der
Anspruch des Wirtschaftspriifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder
die unterlassene  Mitwirkung des  Auftraggebers  entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, und zwar auch
dann, wenn der Wirtschaftspriifer von dem Kundigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der  Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebuhren- oder
Honorarforderung  Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die
Umsatzsteuer wird zusétzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse
auf Vergltung und Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner
Leistung von der vollen Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen.
Mehrere Auftraggeber haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftspriifers auf
Vergltung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskréftig
festgestellten Forderungen zuléssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftsprifer bewahrt die im Zusammenhang mit der
Erledigung eines Auftrages ihm bergebenen und von ihm selbst
angefertigten Unterlagen sowie den Uber den Auftrag gefihrten
Schriftwechsel zehn Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der
Wirtschaftsprifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen
herauszugeben, die er aus Anlal} seiner Tatigkeit fir den Auftrag von diesem
oder fir diesen erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fir den Schriftwechsel
zwischen dem Wirtschaftspriifer und seinem Auftraggeber und fur die
Schriftstiicke, die dieser bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der
Wirtschaftsprifer kann von Unterlagen, die er an den Auftraggeber
zurlickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen und zurtickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.





