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A. PRUFUNGSAUFTRAG

1 Mit Schreiben vom 3. Dezember 2008 hat uns der Aufsichtsratsvorsitzende der

Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Hennigsdorf

(im Folgenden kurz Gesellschaft oder HWB genannt) den Auftrag erteilt, den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2008 und den Lagebericht gemanR § 316 ff. HGB zu prufen.

Der Prifungsauftrag umfasst auch Feststellungen zu 8§ 53 Haushaltsgrundséatzege-
setz (HGrG). Uber das Ergebnis dieser Priifung berichten wir unter Tz 37 und Anlage IX.

Fur den Jahresabschluss, den Lagebericht und die uns gegentiber gemachten Angaben
tragt die Geschéftsfiihrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprifung ist es, auf
der Grundlage der durchgefuhrten Prifung ein Urteil iber den Jahresabschluss und den
Lagebericht abzugeben.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach den Grundséatzen des IDW-
Prifungsstandards 450 erstellt.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage XI beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingun-
gen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften nach dem Stand vom
1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegeniiber Dritten entfalten.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GESELLSCHAFT

1. Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der
Gesellschaft durch die Geschaftsfihrung

2 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die
Geschéftsfihrung im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 und im Lagebericht.
Dartber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Gesellschaft u. a. herangezogen:
die Buchfuhrung, die innerbetriebliche Kostenrechnung, Planungsrechnungen, Vertrage
sowie Aufsichtsratsprotokolle und Quartalsberichte an den Aufsichtsrat.

Die Geschaftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschéaftsfiihrung liegt ein
mehrjahriger Wirtschaftsplan zugrunde.
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Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Gesellschaft durch die Geschéfts-
fuhrung weisen wir hin:

Die Vermietungssituation der Gesellschaft ist weiterhin stabil. Zum 31. Dezember 2008
waren insgesamt 108 Wohnungen (3,5 % des Wohnungsbestandes) nicht vermietet.

Hinsichtlich des Rechtsstreites wegen aufgetretenen Baumangeln der Verkaufsmal3-
nahme ,Am Waldrand” fihrt die Gesellschaft aus, dass sich dessen Klarung und Been-
digung durch langwierige Beweisverfahren hinzieht.

Zur Beilegung des Rechtsstreits und Vermeidung weiterer Klageverfahren hatte sich die
Gesellschaft entschlossen die verbleibenden Mangel am Dach und der Fassade (Wind-
undichtigkeit) nachzubessern. Die Art und Weise der Mangelbeseitigung orientierte sich
hierbei, soweit wie moglich, an einem Leistungsverzeichnis, das die Eigentiimer selbst in
Auftrag gegeben hatten. Diese MalBhahme wurde im September 2007 mit einem finan-
Ziellen Volumen von rd. Tsd. € 1.300,00 beendet.

Nunmehr hat das Landgericht Neuruppin Beweisverfahren Utber die Klarung der Nach-
haltigkeit der Nachbesserungsarbeiten eingeleitet. Zudem liegt eine Klage der Eigenti-
mergemeinschaft auf Zahlung eines Kostenvorschusses gegen die Gesellschaft vor.
Zwischenzeitlich hat die Gesellschaft hiervon eine Teilforderung von Tsd. € 480,0 zivil-
prozessual anerkannt. Aus Grunden der Risikovorsorge wurde die Ruckstellung zum
31. Dezember 2008 aufgestockt.

Parallel hat die HWB alle noch offenen Schadenspositionen per Klage gegentber der
Firma AlIC-Holzbau GmbH & Co. KG i. L. (vormals Merk Holzbau) geltend gemacht. Ziel
der Verfahren war es, auf das Vermogen der Komplementarin, der urspriinglichen Sub-
unternehmer und Baubetreuer greifen zu kénnen. In Folge einer Vereinbarung mit dem
Insolvenzverwalter der Beklagten sind die Anspriiche gegen die noch aktiven Subunter-
nehmer und Baubetreuer an die Gesellschaft abgetreten worden.

Die Ertragslage schliel3t bei einem Betriebsergebnis von Tsd. € -1.281,3 mit einem Jah-
resergebnis von Tsd. € -1.261,0 ab. Das negative Betriebsergebnis ist im Wesentlichen
auf das Vermietungsergebnis von Tsd. € -708,4 und dem sonstigen Ergebnis von
Tsd. € -730,9 zurtickzufiihren.

Die langfristigen Vermogenswerte (Mio. € 137,7) werden in Hohe von Mio. € 134,9 durch
die dem Unternehmen langfristig zur Verfigung stehenden Mittel finanziert. Dartiber hin-
aus wurden Mio. € 2,8 durch kurzfristige Verbindlichkeiten finanziert. Die Vermdgenslage
ist nicht ausgeglichen.

Die Eigenkapitalquote betragt 17,4 % (Vorjahr: 18,1 %) des Bilanzvolumens.
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Die Gesellschaft verfugte zum 31. Dezember 2008 Uber einen Finanzmittelbestand von
Tsd. € 532,6 (flussige Mittel einschlie3lich Bausparguthaben).

Das Tilgungspotenzial aus laufender Geschéftstatigkeit reichte im Berichtsjahr nicht aus,
die planméaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Héhe von Tsd. € 2.328,5 zu
bedienen.

Die Gesellschaft ist im Geschaftsjahr 2008 ihren Zahlungsverpflichtungen unter tempo-
rarer Einbeziehung der Kontokorrentlinie nachgekommen.

Zu den Risiken, Chancen und die zukinftige Entwicklung wird im Lagebericht Folgendes
ausgefuhrt:

Die Entwicklung der Gesellschaft wird kiinftig weiter von veranderten Rahmenbedingun-
gen gepragt sein. Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, ist der erfolgreiche
Fortbestand der Gesellschaft tiber das Kerngeschaft mit einem erfolgreichen Bestands-
management zu sichern. Die Kernkompetenz des Unternehmens wird sich auch kiinftig
auf die Vermietung des eigenen Bestandes konzentrieren.

Schwerpunkte der kinftigen Tatigkeit der Gesellschaft liegen in folgenden Bereichen:

e Verbesserung der Energieeffizienz am Gebaudebestand zur Begrenzung der Miet-
nebenkosten

e Schaffung barrierearmer bzw. barrierefreier Gebaudezugange

e Dem demografischen Wandel angepasste Wohnungsangebote fir Senioren

e Starkung des mieterschaftlichen Engagements

Gegenwatrtig sind mit Ausnahme der derzeitig nicht vorhersehbaren Entwicklungen ,Am
Waldrand” keine weiteren Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Vermdgens-., Ertrags- und Finanzlage des Unternehmens haben kénnen. Die in 2007
gebildeten Rickstellungen werden als ausreichend angesehen.

Wichtige Unternehmensziele in den nachsten Jahren zur Stabilisierung der Gesellschaft
sind:

e Liquiditatszuwachs durch Verkaufe von nicht primar wohnungswirtschaftlich genutz-
ten Teilen des Anlagevermdgens sowie Prozessoptimierung in den Kostenbereichen

e Abbau des Verschuldungsgrades durch planméRige Tilgungen ohne neue Darle-
hensaufnahmen

e Senkung des Kapitaldienstes durch Umschuldungen bzw. Tilgungen von Darlehen,
insbesondere des Gesellschafterdarlehens in Jahresraten
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e Einhaltung der geplanten Erldsschmélerungsquote von 3,5 % durch Verkirzung der
Leerstandszeiten bei Mieterwechsel

e Senkung der Personalkosten durch Stellenabbau im Zusammenhang mit altersbe-
dingten Personalabgangen

Die Finanzlage der Gesellschaft wird weiterhin durch das Gesellschafterdarlehen sowie
durch die noch nicht beendeten Klageverfahren ,Am Waldrand" beeinflusst.

3 Die Aussagen zum Geschéftsverlauf stimmen mit den bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnissen lberein. Die Beurteilung der Lage, des Fortbestandes und der wesentlichen
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung der Gesellschaft erscheinen uns aus
heutiger Sicht plausibel. Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist die Beurteilung der La-
ge der Gesellschaft durch die Geschéaftsfuhrung im erforderlichen Umfang zutreffend
dargestellt. Hinsichtlich der Liquiditat der Gesellschaft verweisen wir erganzend auf Tz 4.

2. Entwicklungsbeeintrdchtigende Tatsachen

4 Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war unter temporarer Inanspruchnahme eines
Kontokorrentkreditrahmens (Tsd. € 700,0) im Berichtsjahr gewahrleistet. Zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2008 nahm die Gesellschaft den Kontokorrentkredit mit
Tsd. € 686,6 in Anspruch, dem stand lediglich ein Finanzmittelbestand von Tsd. € 532,6
gegeniiber. Zum Vorjahresstichtag wurde ein Kontokorrentkredit in Hohe von
Tsd. € 487,1 in Anspruch genommen.

Durch die Einnahme von Tsd. € 2.909,0 aus dem Verkauf des Stadtklubhauses zum
1. Januar 2009 hat sich die Liquiditatssituation Anfang 2009 entspannt.

Zum Prufungszeitpunkt (August 2009) ergibt sich unter Bericksichtigung der Inan-
spruchnahme des Kontokorrentkredites (Tsd. € 225,5) eine Liquiditatsreserve in Hohe
von Tsd. € 1.848,1.

Die Finanzlage der Gesellschaft wird beeinflusst durch das Gesellschafterdarlehen in
Hohe von Tsd. € 3.375,0 (urspringlich Tsd. € 4.500,0).

Das Gesellschafterdarlehen ist ein unbefristetes und endfélliges Darlehen, welches mit
einer Frist von zwolf Monaten kiindbar ist, friihestens jedoch zum 31. Dezember 2010.

Die Geschaftsfuhrung erwartet, dass der Gesellschafter das Darlehen gegebenenfalls
erst kiindigt, wenn die Gesellschaft in der Lage ist, dieses durch Liquiditdt und generier-
te Beleihungsfreirdume umzuschulden.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist zum 31. Dezember 2008 nicht ausgeglichen.
Die Finanzlage der Gesellschaft war zum Bilanzstichtag angespannt. Zu weiteren Liqui-
ditatsrisiken vergleiche Tz 5.
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Die Ertragslage der Gesellschaft ist gepragt durch einen hohen Anteil an Zinsaufwen-
dungen. Diese beinhalten im Geschaftsjahr 2008 in Hohe Tsd. € 168,8 Zinsaufwendun-
gen fur das Gesellschafterdarlehen.

Der Anteil der Zinsen an der tatsdchlichen Nettokaltmiete betrdgt im Berichtsjahr
45,85 % nach 44,76 % im Vorjahr. Der Anteil des Kapitaldienstes zu den Mieteinnahmen
betrug 69,20 %.

Die Gesellschaft erwartet nach ihren Planungsrechnungen, dass mittelfristig der Anteil
des Kapitaldienstes zu den Mieteinnahmen rund 70 % betragen wird. Wir empfehlen der
Gesellschaft, eine Senkung dieser betrieblichen Kennzahl kurz- bis mittelfristig anzu-
streben.

3. Sonstige Feststellungen bzw. Ge-
schafte von besonderer Bedeutung

Verkaufsobjekte im Wohngebiet , Am Waldrand*

5 Die Gesellschaft hat in Vorjahren im Stadtgebiet ,Am Waldrand“ 40 errichtete Reihen-
hauser an private Erwerber verdufRert. Nach dem Verkauf wurden von den Erwerbern
Baumangel gegenuber der Gesellschaft angezeigt. Bezlglich der aufgetretenen Bau-
mangel entwickelte sich ein Rechtsstreit, dessen Klarung und Beendigung sich durch
langwierige Beweisverfahren hinzieht.

Die Eigentimergemeinschaft hatte beim Landgericht Neuruppin sechs Beweisverfahren
zur Durchsetzung ihrer Anspriiche angestrengt. Die von der Eigentimergemeinschaft
geltend gemachten Anspriche wurden zum Teil durch Gutachter geschétzt und betrafen
die sechs Mangelkomplexe Dachbereich, Fassadenanstrich, Holztrennwénde, Wind-
fangaulRenwénde, Fenster/Tiren und Zugerscheinungen in den Hausern.

Fur die Bereiche Dach und Zugerscheinungen in den Hausern (Fassade) héalt die Eigen-
tumergemeinschaft ihre Anspriiche weiterhin aufrecht. Die Frist zur Annahme eines Ver-
gleichsangebotes durch die Gesellschaft hatte die Eigentimergemeinschaft verstreichen
lassen. Stattdessen hatten acht Eigentiimer teilweise mit anwaltlicher Hilfe die Ruckab-
wicklung des Kaufvertrages (grof3er Schadensersatz) angedroht.

Zur Vermeidung der drohenden Prozesse auf Geltendmachung des grof3en Schadens-
ersatzes hat die Gesellschaft die Mangel an Dach und Fassade der 40 Reihenh&user im
Geschaftsjahr 2007 mit einem Aufwand von rund Mio. € 1,3 beseitigt.
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Nach Ansicht der Eigentimergemeinschaft und einzelner Eigentimer hat die Nachbes-
serung im Jahr 2007 nicht zu einer ausreichenden Méngelbeseitigung gefihrt. Die An-
spriche gegen die HWB werden deshalb weiter verfolgt. Die HWB sieht sich weiterhin
Schadensersatzklagen bzw. —ersatzforderungen und Mangelbeseitigungsanspriichen
ausgesetzt.

Zwei Klagen auf grof3en Schadensersatz, die vor Ablauf der Gewéhrleistung bei Gericht
eingereicht wurden, hatten das Ziel der Riickabwicklung der Kaufvertrage. Beide Verfah-
ren sind dem Grunde nach zu Lasten der Gesellschaft entschieden, wenn auch bis zum
Prifungszeitpunkt noch nicht endgiltig abgeschlossen.

Die Hohe des durch die HWB zu zahlenden Schadensersatzes belauft sich fur diese
beiden VerkaufsmalRnahmen auf Tsd. € 320,0 bei gleichzeitiger lastenfreier Rckiber-
tragung der Grundstiicke. Die Gesellschaft hat bilanzielle Vorsorge getroffen.

Bei neun weiteren Klagen auf grof3en Schadensersatz ist es sowohl strittig ob die durch
die Klager gestellten Fristen zur Nachbesserung eingehalten wurden und es ist strittig ob
die Nachbesserungen in erforderlichem Umfang stattgefunden haben. Die HWB geht
nach einem in Auftrag gegebenen Gutachten von einer ausreichenden Qualitat der
Nachbesserungen aus. Vom Gericht wurden nunmehr weitere Gutachten angefordert.
Ein Ergebnis der gerichtlichen Auseinandersetzung liegt zum Prifungszeitpunkt (Anfang
Mai 2009) nicht vor.

Seit Anfang 2009 liegt zudem eine Klage der Wohneigentimergemeinschaft Waldrand-
siedlung 1 — 40 auf Zahlung eines Kostenvorschusses durch die Gesellschaft in Hohe
von Tsd. € 533,4 vor. Die HWB rechnet damit, dass das angerufene Gericht die Ergeb-
nisse aus den Beweiserhebungen der oben genannten Klagen der neun Eigentiimer zur
Bewertung auch dieser Klage heranziehen wird.

Mit dem Ziel einer gutlichen Einigung mit der Wohneigentimergemeinschatft hat die Ge-
sellschaft in 2009 einen Kostenvorschuss in Hohe von Tsd. € 480,0 geleistet.

Die aus Grunden kaufmannischer Vorsicht im Vorjahr gebildete Riickstellung wurde im
Berichtsjahr um Tsd. € 480,0 aufgestockt und fur Gerichts-, Anwalts- und Gutachterkos-
ten in Hohe von Tsd. € 96,3 verbraucht. Zum 31. Dezember 2008 betragt die bilanzielle
Risikovorsorge fur weitere Nachbesserungen, fur drohende Verluste aus der Rickuber-
tragung von Grundsticken sowie fur Gerichts-, Anwalts- und Gutachterkosten
Tsd. € 1.238,8.

44106 — JA 2008 Seite 9 von 32

Unverbindliches Ansichtsexemplar



DOMUS AG

In Hohe der Bauméngel und Prozesskosten hat die Gesellschaft Schadensersatzan-
spriche gegeniuber der AIC-Holzbau GmbH & Co. KGi. L. als Rechtsnachfolger der
ehemaligen Firma Merk-Holzbau GmbH & Co. KG geltend gemacht. Ziel der Verfahren
war es, entweder auf das Vermodgen des Komplementéars zugreifen zu kénnen oder fir
den Fall der Insolvenz die Anspriche gegeniber den Subunternehmen und Baubetreu-
ern zu pfanden. In der gerichtlichen Auseinandersetzung mit der AIC Holzbau GmbH
und Co. KG ist diese im Wege eines Versaumnisurteils vom 16. Mai 2007 zur Zahlung
von Tsd. € 681,0 verurteilt worden.

Mit dem Insolvenzverwalter wurde in 2008 eine Vereinbarung zur Abtretung der Anspri-
che gegen die Subunternehmen von Baubetreuern geschlossen. Aus Vorsichtsgriinden
hat die HWB die Forderung im Vorjahr vollstandig abgeschrieben.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

l.__GEGENSTAND DER PRUFUNG

6 Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften Uber den Jahresabschluss, den Lagebericht und der sie erganzenden Vor-
schriften des Gesellschaftsvertrages sowie der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfih-
rung. In Erweiterung des Prifungsauftrages gemal § 53 HGrG erstreckt sich die Pru-
fung auch auf die OrdnungsmafRigkeit der Geschaftsfihrung und die wirtschaftlichen
Verhaltnisse.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu den
Aufgaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Gblicherweise
Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung
und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlungen oder Unter-
schlagungen, sowie die Feststellung aul3erhalb der Rechnungslegung begangener Ord-
nungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegenstand einer Abschlussprufung. Im Ver-
lauf unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersu-
chungen in dieser Hinsicht erforderlich gemacht hatten.

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Gesellschaft verweisen wir auf Anlage IV
unseres Berichtes.
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[l._ART UND UMFANG DER PRUFUNG

7 Die Prifungshandlungen vor Ort haben wir in der Zeit vom 20. April bis 14. Mai 2009
und am 31. August 2009, in den Geschaftsraumen der Gesellschaft in Hennigsdorf, Edi-
sonstral3e 1, vorgenommen. AbschlieRende Arbeiten haben wir in unseren Geschéfts-
raumen in Berlin-Dahlem durchgefihrt.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Die Geschéftsfihrung hat
uns in einer berufsiblichen Vollstandigkeitserklarung bestatigt, dass in dem von uns ge-
pruften Jahresabschluss fir 2008 samtliche bilanzierungspflichtigen Vermdgenswerte,
Verbindlichkeiten und Wagnisse der Gesellschaft und samtliche Aufwendungen und Er-
trage bertcksichtigt sowie alle erforderlichen Angaben gemacht sind.

Die Prufung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatzen ord-
nungsmaniger Abschlussprifung durchgefihrt. Der Prifung nach § 53 HGrG haben wir
den Fragenkatalog des Priufungsstandards 720 des IDW zur Prifung der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschéftsfilhrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse zugrunde gelegt.

Danach sind die Prifungshandlungen vom Abschlusspriufer mit dem erforderlichen Maf3
an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsétze der Wesentlichkeit
und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstoRRe, die sich auf das durch den Jah-
resabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert
die Zielsetzung der Abschlusspriifung regelméRig keine lickenlose Prifung. Der Um-
fang der Einzelfallprifungen bestimmte sich gemaR diesen Grundsétzen vielmehr nach
den Ergebnissen von Systemprifungen, der Bedeutung des einzelnen Priifungsgegens-
tandes fir das Gesamturteil und nach dem Fehlerrisiko im einzelnen Pruffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rahmen
unserer Prifungsplanung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf un-
serem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen Um-
feldes, Auskinften der Geschéftsfihrung Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und
Geschaftsrisiken, analytischen Prifungshandlungen zur Einschatzung der Prifungsrisi-
ken, einer vorlaufigen Einschéatzung des allgemeinen Internen Kontrollsystems der Ge-
sellschaft und unter Bericksichtigung von Feststellungen aus der von uns fiir das Vor-
jahr durchgefuhrten Jahresabschlussprufung.
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AnschlieBend haben wir unter Berucksichtigung von Risikoaspekten in fir die Ab-
schlusspriifung relevanten Priffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Angemes-
senheit der implementierten internen KontrollmaRnahmen durchgefuhrt. Aus diesen ins-
gesamt gewonnenen Erkenntnissen haben wir bedeutsame Prifungsrisiken sowie Risi-
ken, bei denen aussagebezogene Priifungshandlungen allein zur Gewinnung hinrei-
chender Sicherheit nicht ausreichen (Massentransaktionsrisiken) identifiziert und hin-
sichtlich 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 Re-
aktionen sowie Funktionsprifungen und aussagebezogene Prifungshandlungen ge-
plant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Prifungsziele sowie Pri-
fungsschwerpunkte identifiziert und ein Prifprogramm unter Festlegung von Art und Um-
fang der Prufungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems haben wir bei der Bestimmung der analytischen Priifungs-
handlungen und der Einzelfallprifungen bericksichtigt.

Im Berichtsjahr haben wir nachfolgenden wesentlichen Prifungsschwerpunkt festgelegt:

¢ Planungswesen unter Berlicksichtigung der finanziellen Risiken aus der Verkaufs-
mafinahme ,Am Waldrand"

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstituten
eingeholt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW-Prifungsstandards 350 daraufhin
uberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit und Ubersicht-
lichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob die Darstellung der Lage des
Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung plau-
sibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen Erkenntnissen Uberein-
stimmt. Die Darstellung der kunftigen Entwicklung haben wir auf Plausibilitat, Wider-
spruchsfreiheit und Vollstandigkeit geprift. Dazu haben wir u. a. die Planungsrechnun-
gen des Unternehmens zugrunde gelegt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufstiblichen Rahmen Pri-
fungsergebnisse und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegen-
den Fall Testate zu den eingesetzten EDV-Programmen.
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D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

. ORDNUNGSMASSIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1. Buchfihrung und weitere geprifte Unterlagen

8 Die Gesellschaft verwendet fur ihre Buchfihrung die Software ,blue eagle® der Firma
Aareon, Version 5.1, mit den Modulen Finanzbuchhaltung, Anlagenbuchhaltung, Darle-
hensverwaltung, Mietenbuchhaltung, Betriebskostenabrechnung, Rechnungseingangs-
buch und Handwerkerkoppelung.

Die OrdnungsmaRigkeit der Software Version 3.0.1, wird durch ein Testat eines unab-
hangigen Sachverstandigen vom 8. August 2006 bestatigt.

In den Bereichen Fremdverwaltung wurde im Geschéftsjahr 2008 die Software GES 3
eingesetzt, fur die uns ein Testat vorliegt.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass die
OrdnungsmaRigkeit der eingesetzten EDV-Software nicht gegeben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle fortlaufend,
vollstdndig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventarver-
zeichnisse der Vermégensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeichnisse,
Grundbuchauszlige, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoauszlige, Saldenlisten) und
aus den sonstigen geeigneten Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.

Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschliel3lich der Grundséatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung und den Erfordernissen der Gesellschaft. Ihr liegt ein
ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Gesellschaft abgestimmter Kontenplan
zugrunde.

2. Jahresabschluss

9 Die Bilanz zum 31. Dezember 2008 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Jahr 2008 sind ordnungsgemald aus dem Buchwerk der Gesellschaft entwickelt und
ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungslegungsvor-
schriften fur grofl3e Kapitalgesellschaften unter Beachtung der Grundsatze ordnungsma-
Riger Buchfuihrung und des Gesellschaftsvertrages aufgestellt worden. Dabei wurden die
Bestimmungen der Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 6. Méarz 1987 beachtet.
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10

11

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

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben und
Erlauterungen. Von der Inanspruchnahme der Schutzklausel bei der Berichterstattung
im Anhang wurde gemal3 § 286 Abs. 4 HGB zu Recht Gebrauch gemacht (Geschéafts-
fuhrerbezlge).

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt ins-
gesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft. Die wesentlichen
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt (vgl. Tz 2).

. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind in
dem in Anlage | enthaltenen Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den Vorjah-
resabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Fir die Risiken der Eigentumsmafnahme ,Am Waldrand“ besteht eine Rickstellung in
Hohe von Tsd. € 1.238,8.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 un-
ter Beachtung der Grundséatze ordnungsmafdiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft.
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. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermdgenslage

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

31. Dezember Verande-
2 00 8 2 007 rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Aktiva
Langfristiges Vermdgen
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande 49,5 0,0 53,1 0,0 -3,6
Sachanlagen 137.317,9 99,0 138.601,2 99,0 -1.283,3
Finanzanlagen 103,5 0,1 103,5 0,1 0,0
Geldbeschaffungskosten 225,0 0,2 2477 0,2 -22,7
137.695,9 99,3 139.005,5 99,3 -1.309,6
Mittel- und kurzfristiges
Vermégen
Ubriges Vorratsvermogen 28,1 0,0 65,3 0,0 -37,2
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 374,1 0,3 287,9 0,2 86,2
Flissige Mittel 461,4 0,3 573,1 0,4 -111,7
Bausparguthaben
(Bausparsumme: Tsd. € 423,0) 71,1 0,1 55,7 0,1 15,4
Andere Rechnungsabgren-
zungsposten 19 0,0 2,0 0,0 -0,1
936,6 0,7 984,0 0,7 -47,4
Bilanzvolumen 138.632,5 100,0 139.989,5 100,0 -1.357,0
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 24.076,1 17,4 25.337,1 18,1 -1.261,0
Riickstellungen 214,8 0,2 336,7 0,2 -121,9
Fremdmittel 109.861,3 79,2 109.996,9 78,6 -135,6
Rechnungsabgrenzungsposten 753,3 0,5 907,4 0,6 -154,1
134.905,5 97,3 136.578,1 97,5 -1.672,6
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 1.319,2 1,0 934,4 0,7 384,8
Verbindlichkeiten 2.399,8 1,7 2.468,8 1,8 -69,0
Rechnungsabgrenzungsposten 8,0 0,0 8,2 0,0 -0,2
3.727,0 2,7 34114 25 315,6
Bilanzvolumen 138.632,5 100,0 139.989,5 100,0 -1.357,0
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Bilanzsumme 145.911,6 146.485,4
Umlagenvorlagen mit Vorschissen der Mieter -5.161,8 -4.588,9
Betreuungsbankguthaben mit Betreuungsverbindlichkeiten -1.294,7 -1.170,0
Kautionen mit Verbindlichkeiten aus Vermietung -822,6 -737,0
Bilanzvolumen laut Vermdgenslage 138.632,5 139.989,5
13 Die Gesellschaft bilanziert als Sachanlagen folgende Vermdgensgegenstande:
31. Dezember Verande-
2008 2007 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Grund und Boden 19.006,2 19.309,9 -303,7
Gebaude 118.034,3 119.086,8 -1.052,5
Auf3enanlagen 13,8 14,1 -0,3
Technische Anlagen und Maschinen 0,2 2,8 -2,6
Betriebs- und Geschéftsausstattung 74,9 89,1 -14,2
Geleistete Anzahlungen 188,5 98,5 90,0
137.317,9 138.601,2 -1.283,3
Die Abnahme des Sachanlagevermdgens beruht im Wesentlichen auf den planméfigen
Abschreibungen in Hohe von Tsd. € 3.236,9, denen Zugédnge in Hohe von
Tsd. € 2.257,4 gegenuberstehen.
Die Finanzanlagen (Tsd. € 103,5) beinhalten den Geschéftsanteil (100 %) von nominal
Tsd. € 103,0 der Hennigsdorfer Gesellschaft fir Stadtentwicklung mbH (HGS) und die
Geschéftsanteile an der Berliner Volksbank von Tsd. € 0,5.
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Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusam-

men:
31. Dezember Verande-
2008 2007 rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Forderungen aus
Vermietung 217,4 141,2 76,2
Grundstiicksverkaufen 34,4 55,9 -21,5
Betreuungstatigkeit 2,0 8,0 -6,0
gegen verbundene Unternehmen 8,2 0,0 8,2
Sonstige Vermoégensgegenstande 112,1 82,8 29,3
374,1 287,9 86,2

Die Forderungen aus Vermietung sind um Tsd. € 76,2 angestiegen, resultierend aus
noch offenen Betriebskostenforderungen, und entsprechen 2,1 % der Sollmieten (Vor-
jahr: 1,4 %).

Die Forderungen aus Grundsticksverkaufen (Tsd. € 34,4) beinhalten die zum Bilanz-
stichtag noch offenen Kaufpreisraten, die zum Prufungszeitpunkt auf Notaranderkonten
hinterlegt sind.

Zum Prufungszeitpunkt waren von den Forderungen aus Betreuungstéatigkeit noch
Tsd. € 0,1 und von den sonstigen Vermdgensgegenstéanden noch Tsd. € 49,5 offen.

14 Die Eigenkapitalquote betragt 17,4 % nach 18,1 % im Vorjahr. Das Eigenkapital setzt
sich wie folgt zusammen:

31. Dezember Verande-

2008 2007 rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Gezeichnetes Kapital 768,0 768,0 0,0
Kapitalrticklage 6.041,3 6.041,3 0,0
Gesellschaftsvertragliche Ricklage 64,2 64,2 0,0
Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 14.514,1 16.951,8 -2.437,7
Bauerneuerungsrucklage 3.602,1 3.602,1 0,0
Andere Gewinnriicklagen 347,4 347,4 0,0
Jahresfehlbetrag -1.261,0 -2.437,7 1.176,7
24.076,1 25.337,1 -1.261,0

Die langfristigen Rickstellungen (Tsd. € 214,8) beinhalten die Ruckstellung fir
Grundstucke mit Ruckubertragungsansprichen (Tsd. € 176,7), die Rickstellung fir Be-
wirtschaftungsiuberschisse der Restitutionsobjekte (Tsd. € 38,1).

K Berichtigt nach § 36 DMBIIG um Tsd. € 370,4.
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Bei den langfristigen Verbindlichkeiten (Tsd. € 109.861,3) handelt es sich um ILB- und
KfW-Forderdarlehen (Tsd. € 57.038,6), Kapitalmarktdarlehen (Tsd. € 40.337,7), umge-
schuldete Altkredite (Tsd. € 7.413,0) sowie Aufwendungsdarlehen (Tsd. € 951,2). Ferner
werden die Verbindlichkeiten die sich aus dem Gesellschafterdarlehen (Tsd. € 3.375,0)
und die Verbindlichkeiten die sich aus dem Erwerb der Heizanlagen (Tsd. € 745,9) er-
geben ausgewiesen.

Fir die Gewadhrung von Krediten hat die Gesellschaft neben den Grundpfandrechten
kinftige Mieteinnahmen an die kreditgebenden Banken abgetreten.

Die kurzfristigen Rickstellungen (Tsd. € 1.319,2) enthalten Rickstellungen betreffend
die Eigentumsmalnahme ,Am Waldrand“ (Tsd. € 1.238,8), Prifungs-, Steuerberatungs-
und Vero6ffentlichungskosten (Tsd. € 51,8) sowie nicht genommenen Urlaub und interne
Jahresabschlusserstellung (Tsd. € 28,6).

Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

31. Dezember Verénde-

2008 2007 rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Verbindlichkeiten gegentber/aus

Kreditinstituten 946,9 732,9 214,0
anderen Kreditgebern 0,0 168,8 -168,8
Vermietung * 2235 196,9 26,6
Betreuungstatigkeit 2 0,1 0,1 0,0
Lieferungen und Leistungen 1.073,0 1.339,0 -266,0
Erhaltene Anzahlungen 139,2 0,0 139,2
Sonstige Verbindlichkeiten 17,1 31,1 -14,0
2.399,8 2.468,8 -69,0

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten beinhalten einen Kontokorrentkredit
(Tsd. € 686,6) und fallige Kapitalkosten (Tsd. € 260,3).

15 Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtvermogen (Bilanzvolumen) betragt
unverandert 99,3 %.

Der Anteil der langfristigen Finanzierung sank von 97,5 % auf 97,3 %. Die langfristigen
Vermogenswerte werden bis auf Tsd. € 2.790,4 durch die dem Unternehmen langfristig
zur Verfigung stehenden Mittel finanziert. Der Vermogensaufbau der Gesellschaft ist
damit zum 31. Dezember 2008 hinsichtlich der Fristigkeit von Vermégens- und Schuld-
teilen nicht ausgeglichen.

! Nach Verrechnung mit Kautionen von Tsd. € 822,6.
Z Nach Verrechnung mit Betreuungsguthaben von Tsd. € 1.294,7.
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2. Finanzlage

16 Zum 31. Dezember 2008 hatte die Gesellschaft liquide Mittel in Hohe von Tsd. € 532,6
(ohne Treuhandkonten und Kautionen und inklusive Bausparguthaben).

Zum Bilanzstichtag hat die Gesellschaft ihren Kontokorrentrahmen (Tsd. € 700,0) mit
Tsd. € 686,6 in Anspruch genommen. Mitte Mai 2009 belief sich die Inanspruchnahme
auf Tsd. € 73,7.

Ihren Zahlungsverpflichtungen konnte die Gesellschaft unter Inanspruchnahme ihrer
Kontokorrentkreditlinie nachkommen. Auf unsere Ausfihrungen unter Tz4 und Tz 5
weisen wir hin.
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17 Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflosse-
nen Finanzmittel transparent:

2 0 0 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschéftstatigkeit
Periodenergebnis -1.261,0 -2.437,7
Abschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermogens 3.266,6 3.241,3
Veranderung langfristiger Riickstellungen -121,9 -2,7
Auflésung passiver Rechnungsabgren-
zungsposten -68,3 -68,3
Sonstige zahlungsunwirksame
Aufwendungen/Ertrage 528,5 1.671,4
Gewinn aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermoégens -222.,5 -251,3
Tilgungspotenzial 2.121,4 2.121,4 2.152,7
Verédnderungen
im Umlaufvermoégen einschliellich
anderer Rechnungsabgrenzungen -98,5 24,2
kurzfristiger Passiva -140,5 -85,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ~.1.8824 _2.0914
Finanzierungstétigkeit
Planmé&Rige Tilgung langfristiger
Verbindlichkeiten -2.328,5 -2.328,5 -2.063,9
Cashflow nach planmaRigen Tilgungen -207,1
Kapitalerhéhung 0,0 103,0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 2.192,9 581,8
Verminderung langfristiger passiver
Rechnungsabgrenzungsposten -85,8 -81,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - -221,4 ~-1.460,2
Investitionstatigkeit
Investitionen in langfristige Vermdégens-
gegenstande -2.283,5 -875,2
Einnahmen aus Abgang von langfristigen
Vermogensgegenstanden 526,3 448,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit __-17572 -426,8
Verdnderung des Finanzmittelbestandes -96,2 204,4
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 532,6 628,8

Das Tilgungspotenzial aus laufender Geschaftstatigkeit reichte im Berichtsjahr nicht aus,
die planméaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hoéhe von Tsd. € 2.328,5 zu
bedienen.
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Zum Jahresende 2009 erwartet die Gesellschaft laut Finanzplan vom August 2009 einen
Bestand an fliissigen Mitteln von Mio. € 0,9.

18 Die Gesellschaft hat einen zehnjahrigen Wirtschaftsplan erstellt. Der Wirtschaftsplan
wurde letztmalig im August 2009 Uberarbeitet und umfasst die Jahre 2009 bis 2018.

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Planung zugrunde:

Mietenentwicklung:

Leerstand:
Instandhaltung:

Verkaufstatigkeit:

Kreditablosungen:

Investitionen:

Kreditaufnahmen:

Kapitaldienst:

Mietveranderungen in 2009 (-0,8 %), 2010 (+2,6 %) und 2011
(+2,0 %).

3,5 % Erldsschmélerungen an der Nettokaltmiete
In H6he von ca. € 6,00 je m2 p. a. bis ca. € 7,00 je m2 p. a.

In 2009 sollen Erlése aus Verkaufen von nicht wohnungswirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken in Hohe von Mio. € 3,4 zu-
flieBen in 2010 Mio. € 0,7 und in den Folgejahren von Mio. € 0,1

p. a.

Der Verkauf des Stadtklubhauses wurde bis zum Prifungszeit-
punkt mit einem Kaufpreis von Mio. € 2,9 realisiert.

In 2009 Ablosung des Restkredites des verauf3erten Stadtklub-
hauses (Mio. € 1,1) und des Kontokorrentkredites (Mio. € 0,7).

Fur ModernisierungsmalRnahmen sind Mio. € 2,3 (2009),
Mio. € 1,2 (2010), Mio.€0,1 (2011), Mio.€0,2 (2012) und
Mio. € 0,7 (2013) vorgesehen.

Schwerpunkt ist das Cohnsche Viertel (2009: Mio. € 1,7).
Fur die geplanten Investitionen 2009 in Héhe von ca. Mio. € 1,5

Entsprechend den Zins- und Tilgungsplénen; Prolongationen/
Umschuldungen in 2009 mit 5,3 %, bis 2013 mit 5,5 % und ab
2014 mit 6,0 %.

Das Verhdltnis des Kapitaldienstes zu den Mieteinnahmen
steigt bis 2013 auf 71,2 % an.

Die Pramissen sind nachvollziehbar und erscheinen uns aus der jetzigen Sicht realis-
tisch bzw. als Zielgré3en durch die Unternehmensfiihrung realisierbar.
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19 Nach der Planung der Gesellschaft ergibt sich mittelfristig nachfolgende Ergebnis- und
Liquiditatsentwicklung:

2009 2010 2011 2012 2013
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Jahresergebnisse -460,2 -632,3 -218,0 -251,9 -238,4
Liquiditat 1. Januar 532,6 895,5 508,5 767,6 763,2
Einnahmen 24.731,2 17.180,1 16.464,6 16.448,1 16.459,0
Ausgaben -24.368,3 -17.567,1 -16.205,5 -16.452,5 -16.782,4
Liquiditat 31. Dezember 895,5 508,5 767,6 763,2 439,8

Der Finanzmittelbestand der Gesellschaft betragt laut Vermégenslage zum 31. Dezem-
ber 2008 Tsd. € 532,6, dem stand ein Kontokorrentkredit in Hohe von Tsd. € 686,6 ge-
genuber. Im Prifungszeitpunkt (Ende August 2009) hat sich die Finanzlage durch den
erzielten Erlés (Mio. € 2,9) aus dem Verkauf des Stadtklubhauses verbessert.

Bei Eintreffen der Planungspramissen ergibt sich auch unter Beriicksichtigung des Kon-
tokorrentkreditrahmens (Tsd. € 700,0) fir den Zeitraum bis 2013 bei anhaltend negati-
ven Jahresergebnissen eine ausreichende wenn auch knappe Liquiditét.

Die Finanzlage der Gesellschaft wird beeinflusst durch das Gesellschafterdarlehen
(Mio. € 3,4) zur Finanzierung der Kaufpreise der Stahlwerksh&auser. In der Planungs-
rechnung der HWB besteht das Darlehen unverdndert bis 2018. Die HWB geht in der
Planungsrechnung davon aus, dass der Gesellschafter das Darlehen gegebenenfalls
erst kiindigt, wenn die Gesellschaft in der Lage ist, durch Liquiditat und generierte Belei-
hungsfreirdume das Darlehen umzuschulden.
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3. Ertragslage

20 Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage
nachfolgendes Bild:
2 00 8 2 007 Verande-
rungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 14.667,5 91,3 14.433,3 95,5 234,2
Andere Umsatzerlose
und Ertrége 874,5 54 730,8 4,8 143,7
Bestandsveranderungen 533,1 3,3 -40,8 -0,3 573,9
~16.075,1  100,0 15.123,3 100,0 951,8
Betriebskosten und
Grundsteuer 5.032,1 31,3 4.483,1 29,6 549,0
Instandhaltungsaufwand 1.310,6 8,2 931,4 6,2 379,2
Personalaufwendungen 1.685,3 10,5 1.648,4 10,9 36,9
Abschreibungen 3.266,6 20,3 3.241,3 21,4 25,3
Zinsaufwand 4.572,3 28,4 4.541,7 30,0 30,6
Ubrige Aufwendungen 1.489,5 9,3 2.705,5 18,0 -1.216,0
-17.356,4 108,0 -17.551,4 116,1 195,0
Geschéftsergebnis -1.281,3 8,0 -2.428,1 16,1 1.146,8
Zins- und Beteiligungs-
ergebnis 20,3 18,6 1,7
Ergebnis vor Steuern -1.261,0 -2.409,5 1.148,5
Steuern 0,0 - 28,2 28,2
Jahresergebnis -1.261,0 -2.437,7 1.176,7
Die Zunahme der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen
aus dem Anstieg der Umlagenerlése um Tsd. € 302,3 und aus der Erhéhung der Soll-
mieten und weiteren Erlosen um Tsd. € 25,5 bei einem gleichzeitigen Anstieg der Erlds-
schmalerungen um Tsd. € 93,6 auf 4,3 % der Sollmieten.
Der Anstieg der anderen Umsatzerlése und Ertrdge resultiert im Wesentlichen aus den
um Tsd. € 228,8 gestiegenen Ertrédgen aus der Auflésung von Ruckstellungen.
Die Instandhaltungsaufwendungen erhdhten sich um Tsd. € 379,2 gegeniiber dem Vor-
jahr, insbesondere weil zur besseren Wiedervermietbarkeit umfangreiche Wohnungsin-
standsetzungen durchgefihrt wurden.
Der leichte Anstieg der Abschreibungen resultiert im Wesentlichen aus den Investitionen
in das Anlagevermdgen.
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Die Zunahme der Zinsaufwendungen ist im Wesentlichen durch die Neuaufnahmen von
Darlehen verursacht. Der durchschnittliche Zinsaufwand fur das Fremdkapital betragt im
Berichtsjahr 4,16 % nach 4,11 % im Vorjahr.

Das Verhdltnis der Zinsaufwendungen zu den Mieteinnahmen betragt im Berichtsjahr
45,85% nach 44,76 % im Vorjahr und das des Kapitaldienstes zu den Mieteinnahmen
69,20 % nach 65,10 %. Diese betrieblichen Kennzahlen sind Uberdurchschnittlich hoch,
wir empfehlen der Gesellschaft, eine Senkung kurz- bis mittelfristig anzustreben.

Die Abnahme der Ubrigen Aufwendungen resultiert im Wesentlichen aus den einmaligen
Vorjahresaufwendungen fur die Beseitigung von Baumangeln in Héhe von Tsd. € 1.065,3
und dem Riickgang der Forderungsabschreibungen um Tsd. € 853,3.

21 Das Zinsergebnis resultiert insbesondere aus Fest- und Termingeldanlagen.

22 Das Geschéftsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungssparten:

2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Vermietung (Hausbewirtschaftung) -708,4 -467,0 -241,4
Verwaltungsbetreuung und sonstige
Dienstleistungen -28,2 -20,2 -8,0
Verkaufstatigkeit 186,2 180,8 54
Sonstiges -730,9 -2.121,7 1.390,8
Geschaftsergebnis/Spartenergebnisse -1.281,3 -2.428,1 1.146,8
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23 Das Ergebnis des umsatzstarksten Kostentragers Vermietung setzt sich wie folgt zu-

sammen:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Umsatzerlése (ohne Umlagen) 10.488,8 10.463,3 25,5
Erldsschmalerungen -446,7 -353,1 -93,6
Sonstige Ertrage 305,6 321,8 -16,2
10.347,7 10.432,0 -84,3
Abschreibungen 3.179,0 3.139,1 39,9
Zinsaufwendungen 4572,3 45417 30,6
Instandhaltung (einschliel3lich Gemeinkosten) 1.779,9 1.387,8 392,1
Verwaltungsaufwand 1.150,4 1.165,4 -15,0
Ubrige Aufwendungen 289,8 253,6 36,2
-10.971,4  -10.487,6 -483,8
Ergebnis Vermietung vor Umlagen -623,7 -55,6 -568,1
Umlagenergebnis
Bestandserhdéhung 5.161,9 4.628,8 533,1
Umsatzerlése aus Umlagen 4.625,4 4.323,1 302,3
Umlagefahige Betriebskosten (einschlief3lich
auf Leerstand entfallend) -5.243,2 -4.693,7 -549,5
Bestandsminderung -4.628,8 -4.669,6 40,8
-84,7 -411,4 326,7
Ergebnis Vermietung (gesamt) -708,4 -467,0 -241.,4

Das negative Ergebnis der Sparte Vermietung vor Umlagen hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um Tsd. € 568,1 verschlechtert. Gepragt wird das Ergebnis durch einem Anstieg der
Instandhaltungsaufwendungen (Tsd. € +392,1) und der Erlésschmalerungen (Tsd. € 93,6).

Das Umlagenergebnis (Tsd. € -84,7) ist bedingt durch den Leerstand.

24 Das negative Ergebnis der Verwaltungsbetreuung und sonstigen Dienstleistungen
(Tsd. € -28,2) ergibt sich insbesondere aus Umsatzerlésen von Tsd. € 122,7 und eige-
nen Verwaltungskosten (Tsd. € 150,9).

25 In der Sparte Verkaufstatigkeit entstand im Geschaftsjahr 2008 aus dem Verkauf von
unbebauten Grundstiicken ein Uberschuss von Tsd. € 186,2. Dabei standen den Buch-
gewinnen aus dem Verkauf von Anlagevermégen (Tsd. € 236,3) verrechnete Verwal-
tungskosten von Tsd. € 36,3 und Buchverluste von Tsd. € 13,8 gegenuber.
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26 Die Sparte Sonstiges betrifft Aufwendungen fur eine Vergleichsvereinbarung
(Tsd. € 240,0) und Ertrage aus der Auflosung einer Ruckstellung (Tsd. € 209,9) bezig-
lich eines ehemals restitutionsbehafteten Grundstiicks, Zufihrungen zur Ruckstellung
(Tsd. € 480,0) und Verwaltungskosten (Tsd. € 220,8) fur die Eigentumsmalnahme ,Am
Waldrand*.

E. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN TATIGKEIT

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

27 Die Gesellschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag folgenden Mietbestand:

3l. Dezember
2 0 0 8 2 007
Anzahl der Wohn-/ Anzahl der Wohn-/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzflache

m2 m2

Eigener Bestand
Wohneinheiten 3.097 170.750,2 3.091 170.340,6
Gewerbeeinheiten 55 7.900,2 52 7.703,3
Eigengenutzte Einheiten
(inklusive Geschéftsstelle) 9 1.130,9 9 1.130,9
Garagen 66 66
Stellplatze 660 660

______ 3887 179.7813  3.878 _ 179.1748
Bestand mit Rickiiber-
tragungsanspriichen Dritter
Wohneinheiten 6 367,2 12 817,1
Gewerbeeinheiten 0 0,0 2 177,0
Garagen 5 5

I & 3672 . 19 ¢ 994,1
Pachtéhnliches Verhéaltnis
Wohneinheiten 1 813 1 181,3

3.899 180.329,8 3.898 180.350,2

Der Anstieg von sechs Wohnungen des eigenen Bestandes resultiert aus dem Wegfall
von Ruckubertragungsanspriichen Dritter.

Daneben bewirtschaftete die Gesellschaft zum 31. Dezember 2008 unveréndert
547 Pachtgrundstiicke, die zur Errichtung von Garagen in Eigenleistung bzw. zum
Zweck der kleingartnerischen Nutzung verpachtet sind.

28 Am 31. Dezember 2008 waren nach Angaben des Unternehmens 108 Wohnungen
(3,5 % des gesamten Wohnungsbestandes) nicht vermietet.
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Die durchschnittliche Mieterfluktuationsrate Uber den gesamten Wohnungsbestand be-
tragt 7,31 % (ohne Kindigungen durch die Gesellschaft sowie Umzigen innerhalb des
eigenen Bestandes).

29 Nach den Aufzeichnungen des Unternehmens sind fur die Zunahme der Sollmieten far
Wohnungen, Gewerberdume und Pachten um Tsd. € 13,6 auf Tsd. € 10.470,5 im Vor-
jahresvergleich urséchlich:

Tsd. €

Zunahme durch
Neuvermietungszuschlage 21,0
Mieterh6hungen nach Modernisierung 19,3
Mieterhéhungen geman § 558 BGB 7,4

Rickgang durch
Privatisierung -17,4
Mietnachlass -7,1
Rickibertragung -1,6
Sonstiges -8,0
13,6

30 Die Aufwendungen fir die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes sind gegeniiber
dem Vorjahr um Tsd. € 392,1 gestiegen. Sie setzen sich zusammen aus:

2008 2007 Verande-

rungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Fremdkosten 1.310,6 931,4 379,2
Regiebetrieb 107,4 116,7 -9,3
Verrechnete Verwaltungskosten 361,9 339,7 22,2
Gesamtaufwand 1.779,9 1.387,8 392,1
Fur die Gesellschaft ergibt sich ein Instandhaltungskostensatz fur das Geschéafts-
jahr 2008 von € 9,90 je m2 Wohn- und Gewerbeflache (Vorjahr: 7,75 € je m2).
2. _Grundsticksverkehr

31 Mit Nutzen- und Lastenwechsel in 2008 verdufRerte die Gesellschaft ein unbebautes
Grundstuck mit einer Flache von 5.262 m?2 zu einem Verkaufspreis von Tsd. € 526,0.
Aus dem Verkauf resultierte ein Buchgewinn in Héhe von Tsd. € 236,0.

32 Offentliche Verkehrsflachen (244 m2) hat die Gesellschaft im Geschéftsjahr 2008 an die
Stadt Hennigsdorf unentgeltlich Gbertragen. Hieraus resultierte ein Buchverlust in Hohe
von Tsd. € 13,8.
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33 Ein bisher restitutionsbehaftetes Grundstuck mit einer Flache von 1.387 m?2 verbleibt
nach Abschluss des vermdgensrechtlichen Verfahrens im Unternehmen.

34 Der Grundsticksbestand (Anlagevermdgen) stellt sich nach den Aufzeichnungen der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2008 wie folgt dar:

m2

Bebaute Grundstiicke
eigene 298.250
Restitutionsbehaftete 3.145
Garagenkomplexe und Freiflachen 29.818
Grundstiicke mit Pachtgaragen, bebaut 2.640
Unbebaute Grundstiicke 14.055
Verkehrsflachen 4.465
352.373

Die im Anlagevermégen bewerteten Grundstiicksflachen (352.373 m?2) waren zum Pri-
fungszeitpunkt vollstandig im Grundbuch eingetragen.

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 19. Dezember 2008 hat die Gesellschaft das
Stadtklubhaus, Edisonstraf3e 1 in Hennigsdorf zu einem Kaufpreis in Hohe von
Tsd. € 2.909,0 verduR3ert. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte zum 1. Januar 2009.

3. Verwaltungsbetreuung

35 Im Geschaftsjahr 2008 verwaltete die Gesellschaft folgenden Bestand an Mieteinheiten:
Stand Zugange Abgénge Stand
31.12.2007 31.12.2008

Wohnungseigentimer-

gemeinschaften 432 35 0 467

Sondereigentumsverwaltung 63 4 0 67

Havelpassage 38 0 0 38

Stadt Hennigsdorf 18 0 0 18

Zivilrechtlicher Auftrag 9 0 0 9

Arztezentrum 8 0 0 8

GKI Gesellschatft fiir kommu-

nale Immobiliendienstlei-

stungen GmbH 5 0 1 4
573 39 1 611
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Aufgrund der bestehenden Verwaltervertrage erhalt die Gesellschaft jahrlich Verwalter-
vergutungen in Hohe von € 180,00 bis € 255,65 je Wohn- und Gewerbeeinheit zuziig-
lich Umsatzsteuer.

Die Gesellschaft erzielte im Geschaftsjahr aus der Verwaltungsbetreuung Umsatzerlose
in Hohe von Tsd. € 121,4.

Die Gesellschaft rechnet mit der Kommune und privaten Eigentiimern jahrlich Uber die
laufenden Einnahmen und Ausgaben der Bewirtschaftung ihrer Grundstiicke ab. Die
vereinbarten Gebuhren werden vierteljahrlich in Rechnung gestellt.

Der Geld- und Zahlungsverkehr fiir die verwalteten Mieteinheiten wird auf nach Verwal-
tungseinheiten getrennten Treuhandkonten abgewickelt. Sie belaufen sich zum 31. De-
zember 2008 auf Tsd. € 1.294,7.

F. BETRIEBSORGANISATION UND PERSONALBESTAND

36 Die Geschéfte der Gesellschaft werden von ihrem Sitz in Hennigsdorf, Edisonstral3e 1,
betrieben. Daneben bestehen sechs o6rtliche Hauswartbliros.

Fur den organisatorischen Aufbau des Unternehmens besteht ein Organisationsplan
(Stand: 01.03.2009). Die Gesellschaft ist in die Bereiche Finanz- und kaufmannisches
Immobilienmanagement sowie technisches Immobilienmanagement unterteilt. Der Pro-
kurist ist direkt dem Geschaftsfuhrer unterstellt.

Der Personalbestand der Gesellschaft hat sich gegentiber dem Vorjahr um drei Mitarbei-
ter erhoht. Jeweils zum Bilanzstichtag waren beschaftigt:

31. Dezember

2008 2007

Geschéftsfuhrer 1 1
Prokuristen 2 2
Kaufmannische Angestellte 17 17
Technische Angestellte 4 5
Hauswarte 12 8
Regiehandwerker 4 5
Auszubildende 3 2

43 40
Aushilfen/geringfligig Beschaftigte 4 5
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G. PRUFUNG NACH § 53 HAUSHALTSGRUNDSATZEGESETZ (HGrG)

37 Bei unserer Priufung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 HGrG und den hierzu ergangenen Priufungsstandard des Instituts der Wirtschafts-
prufer zur Prifung von Unternehmen nach 8§ 53 HGrG beachtet. Dementsprechend ha-
ben wir auch gepriift, ob die Geschéafte ordnungsgemal, d. h. mit der erforderlichen
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften,
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und der Geschéftsordnung fir die Ge-
schéftsfihrung, gefiihrt worden sind.

Uber die in dem vorliegenden Bericht und in der Anlage IX gebrachten Feststellungen
hinaus hat unsere Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung
fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung von Bedeutung sind.
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H. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

38 Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom
31. August 2009 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

» Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung
und den Lagebericht der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Hennigsdorf, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2008 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den ergéanzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertra-
ges liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fuhrten Prufung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtig-
keiten und Verstol3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-
heit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen uber
mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fihrung ein den tats&achlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stelit die Chancen und
Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.“

mung mit den gesetzlichen Vor-
rstattung bei Abschlusspri-

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Uberein
schriften und den Grundsatzen ordnungsmafi
fungen.

Berlin, 31. August 2009

DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesejpsrhaft

’L;\_ 0 ﬂe‘ s

Zimdars pa. Wiedemann
Wirtschaftsprifer irtschaftspriferin
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- Seite 1-9
Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf . 7
Bilanz zum 31. Dezember 2008
AKTIVA 31.12.2008 31.12.2007
€ € €

A. Anlagevermogen
i. Immaterielle Vermodgensgegenstdnde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und

&ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten 49.474,80 53.116,73

{l. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafis- und andere Bauten

3. Grundsticke und grundstiUcks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdafts-
ausstattung

7. Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

0

lli. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen

B. Umlavfvermégen

|. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

li. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

5. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

6. Sonstige Vermdgensgegenstande

Iil. Fiussige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

SUMME AKTIVA

128.223.791,30

6.541.238,99

626.485,47
723.471,21
278,60

74.898,12
703.8964,79
235.328,95
188.480,75

103.000,00
520,00

217.420,70
34.421,75
2.019,92
0,00

8.163,92

112.110,52

225.004,36
1.828,98
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129.738.130,60

6.672.525,88

626.485,47
723.471,21
2.744,81

89.140,22
579.503,73
70.653,35
98.480,75

137.317.870,18

138.601.134,02

103.000,00
520,00

103.520,00
137.470.864,98

103.520,00
138.757.772,75

5.161.843,79 4.628.785,79
28.036,22 25.374,94
5.189.880,01 4.654.160,73
141.231,21

55.856,77

8.041.73

16,20

0,00

82.762,52

374.136,81 287 .908,43
2.578.740,32 2.480.203,19
71.085,77 55.715,04
8.213.842,91 7.477.987,39
247.692,84

2.014,24

226.833,34 249.707,08

145.911.541,23

146.485.447 22
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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf
Bilanz zum 31. Dezember 2008
PASSIVA 31.12.2008 31.12.2007
€ € €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 768.000,00 768.000,00
Il. Kapitalrbcklage 6.041.305,02 6.041.305,02
. GewinnrUcklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage 64.164,80 64.164,80
2. Sonderrucklage gem. § 27 DMBIIG 14.514.156,16 16.581.441,25
3. Baverneuerungsricklage 3.602.111,63 3.602.111,63
4. Andere Gewinnricklagen 347.401,87 347.401,87
18.527.834,46 20.595.119,55
V. Jahresfehlbetrag -1.261.033,54 -2.437.710,90
-1.261.033,54 -2.437.710,90
Eigenkapital 24.076.105,94 24.966.713,67
B. Ruckstellungen
1. Sonstige Ruckstellungen 1.533.953,01 1.641.468,42
1.533.953,01 1.641.468,42
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniUber Kreditinstituten 106.687.363,35 107.354.814,75
2. Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern 4.120.889,00 3.543.750,00
davon gegeniUber Geselischafter: 3.375.000,00
3. Erhaltene Anzahlungen 5.301.045,07 4.588.930,05
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.046.114,80 933.950,30
5. Verbindiichkeiten aus Betrevungstatigkeit 1.294.741,65 1.170.121,97
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.073.041,31 1.339.000,77
7. Sonstige Verbindlichkeiten 17.028,32 31.109,42
davon aus Stevern:  1.752,70 €
(31.12.2007: 28.245,00 €)
119.540.223,50 118.961.677,26
D. Rechnungsabdgrenzungsposten 761.258,78 915.607.87

SUMME PASSIVA
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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01, Januar bis 31. Dezember 2008
2008 2007
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 14.667.509,79 14.433.280,33
c) aus Betreuungstatigkeit 121.393,32 120.037,51
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.271.87 9.985.21
14.790.174,98 14.563.303,05
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten GrundstUcken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 533.058.00 -40.771,67
3. Sonstige betriebliche Erfrage 751.865.44 600.824.54
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a} Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 6.137.597,05 5.200.285,77
5. ROHERGEBNIS 9.937.501,37 9.923.070.15
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.419.274,07 1.384.886,67
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur 266.021,29 263.463,37
Altersversorgung und fUr UnterstUtzung
dav. fUr Altersversorgung: 3.964,92 € 1.685.295,36 1.648.350,04
(2007: 3.964,92 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 3.266.632,59 3.241.285,84
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.436.988,47 2.656.029,95
9. Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 23.40 20,80
des Finanzanlagevermogens
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 20.254,52 18.576,00
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 4.572.325.,61 4.541.682,34
12. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT -1.003.462,74 -2.145.681,22
13. Steuern vom Einkommen und vom Erfrag 0,00 28.245,00
14. Sonstige Steuern 257.570.80 263.784,68
15. JAHRESFEHLBETRAG -1.261.033,54 -2.437.710,90

Unverbindliches Ansichtsexemplar




Anlage |
Seite 4

ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

ANHANG
des Jahresabschlusses 2008 der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den
Regelungen des Gesellschaftervertrages aufgestelll. Bei der Gliederung der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung wurden die Bestimmungen der Formblattverordnung fOr

Wohnungsunternehmen beachtet.

Die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit der Geselischaft wurden bei der Darstellung und

Bezeichnung der Abschlussposten berUcksichtigt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten angesetzt,
vermindert um planmdaBige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen

Nutzungsdauer.

Bei den Gebduden wurde die restliche Nutzungsdauer bei vor 1925 fertig gestellten mit 40
Jahren und nach 1925 fertig gestellten mit 50 Jahren festgelegt. Neuzug@nge wurden
zeitanteilig abgeschrieben. Bei den Garagen wurde die Nutzungsdauer mit 20 Jahren

festgelegt.

Investitionskosten fir Neubauten werden als Herstellungskosten aktiviert. Das Wahlrecht,
Fertigungsgemeinkosten sowie Fremdkapitalzinsen, die auf den Zeitraum der Hersteliung

entfallen, zu aktivieren, wurde im Geschdaftsjahr nicht ausgetbt.

Die Technischen Anlagen und Maschinen und Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschdaftsausstattungen wurden mit 10 % bis 33 % linear abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsgliter werden im Jahr der Anschaffung vollstindig abgeschrieben. Das
Finanzaniagevermdgen wird zu den Anschaffungskosten bilanziert. Die anderen Vorrate

wurden anhand des Fifo-Verbrauchsfolgeverfahrens bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde wurden zum Nennwert angesetzt.

Die Ausfallrisiken von Forderungen wurden durch direkte Abschreibungen berlcksichtigt.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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RUckstellungen wurden nach  vernUnftiger kaufmdnnischer Beurteilung  gebildet.

Verbindlichkeiten sind zu ihrem RUckzahlungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung der Posten des Anlagevermdgens wird im Aniagespiegel (Anlage)

dargestellt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betreffen den zum 01. Januar 2007 erworbenen
Geschdaftsanteil von nominal 103,0 Tsd. € {100%) an der HGS Hennigsdorfer Gesellschaft fUr
Stadtentwicklung mbH mit Sitz in Hennigsdorf. Der Kaufpreis betrug 1030 Tsd. €. Zum
31. Dezember 2008 betrug das Eigenkapital der HGS 1854 Tsd. €, davon 103,0 Tsd. €
gezeichnetes Kapital. Das Geschdaftsiahr 2008 endete mit einem Fehlbetrag in Hohe von
25,6 Tsd. €.

In der Position ,Unfertige Leistungen" sind 2.603,7 Tsd. € noch nicht abgerechnete

Betriebskosten und 2.558,2 Tsd. € Heiz- und Warmwasserkosten enthalten.

Die ausgewiesenen Forderungen in Hohe von 366,0 Tsd. € beinhalten 0,02 Tsd. € mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Laufzeiten stellen sich wie folgt dar:

Forderungen Insgesamt bis 1 Jahr Uber 1 Jahr
€ € €

aus Vermietung 217.420,70 217.402,40 18,30

aus dem Verkauf von Grundsticken 34.421,75 34.421,75 0,00

aus Betrevungstatigkeit 2.019,92 2.019,92 0,00

aus Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 0.00

Forderungen gegen verbundene

Untermehmen 8.163,92 8.163,92 0,00

sonstige Vermodgensgegenstande 112.110,52 112.110,52 0,00
I 374.134,81 374.118,51 18,30

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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in der Position "Sonstige Ruckstellungen” sind folgende Ruckstellungen enthalten:

Isd. €

- RUckUbertragungsanspriche Dritter {Altbestand) 176,7

- BewirtschaftungsUberschusse restitutionsbehafteter Objekte 38,1

- Priofungs- und Steuerberatungskosten, Kosten der Verdffentlichung 51,8

- BEventualanspriche der WEG ,,Am Waldrand" 1.238.8

- Urlaubsanspriche und Kosten der Jahresabschiusserstellung 28,6
1.534,0

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren Umifangs enthalien, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Verbindiichkeiten Insgesamt bis 1 Jahr 1-5 Jahre > 5§ Jahre
€ € € €
gegenuber
Kreditinstituten 106.687.363,35 3.376.216,31  10.734.564,55 92.576.582,49
(107.354.814,75) (2.879.585,17) (9.529.326.84) (94.945.902,74)
gegenUber anderen
Kreditgebern 4.120.889,00 106.560,00 3.801.240,00 213.08%,00
(3.543.750,00) (168.750,00)  (3.375.000,00) {0,00)
Erhaltene Anzahlungen 5.301.045,07 5.301.045,07 0,00 0,00
(4.588.930,05) (4.588.930,05) (0.00) (0.00)
aus Vermietung 1.046.114,80 1.046.114,80 0,00 0.00
(933.950,30) (933.950.30) (0,00) {0.00)
aus Betreuungstatigkeit 1.294.741,65 1.294.741,65 0,00 0.00
(1.170.121,97)  {1.170.121,97) (0.00) (0,00)
aus Lieferungen und
Leistungen 1.073.041.,31 1.042.826,43 30.214,88 0.00
(1.339.000,77) (1.202.462,40) {132.538,37) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 17.028,32 17.028,32 0,00 0.00
(31.109.42) (31.109,42) {0,00) (0.,00)
I 119.540.223,50 12.184.532,58 14.566.019,43 92.789.671,49

I (118.961.477,26) (10.978.909,31) (13.036.865,21) (94.945.902,74)
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Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten von 106.687.4 Tsd. € sind in HOhe von

107.921,9 Tsd. € grundpfandrechtlich besichert. Als zusatziche Sicherheiten fOr gewdhrte
Darlehen in Hohe von 7.672,6 Tsd. € (Stand 31.12. 2008) wurden kinftige Mieterldse fUr diverse

Objekte abgetreten. Die zum Jahresende in Anspruch genommene Kontokorrentlinie in Hohe

von 686,6 Tsd. € ist mit einer Abtretung aus Mietforderungen des Objektes Fontanesiedlung

29 - 35 besichert.

Verbindlichkeiten gegenUber der Stadt Hennigsdorf als Gesellschafter sind mit nach-

stehenden Betragen enthalten:

Verbindlichkeiten Isd. €
* gegenUber anderen Kreditgebern 3.375.0
* Betreuung 43,7
RUcklagenspiegel
Stand Berichtigung Zufbhrung/ Stand
31.12.2007 gem. § 36 Entnahme im 31.12.2008
DMBIIG Geschaftsjahr
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Kapitalrcklage 6.041,3 6.041,3
SonderrUcklage gem. § 27
Abs. 2 DM BIIG 16.581,4 370.4 -2.437,7 14.514,1
gesellschaftsvertragliche
RUcklage 64,2 64,2
Bauerneuerungsricklage 3.602,1 3.602,1
andere GewinnrUckiagen 347.4 347 .4
Gesamt 26.636,4 3704 -2.437,7 4.569,1

in der Gewinn- und Verlustrechnung

Aufwendungen enthalten.

sind keine auBerordentlichen Ertrdge und
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D. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer im Geschaftsiahr 2008 betrug:

o Kaufmdannische Angestelite
¢ Technische Angestellte
e Hauswarte

e Regiehandwerker

Auszubildende

Organe:

o

o B s o o

Im Zeitraum vom 30. Marz 1995 - 05. Mé&rz 2009 ist alleiniger GeschaftsfGhrer

Herr Holger Schaffranke.

Mit Wirkung vom 06.03.2009

wird Frau Annemarie Falkenberg als weitere GeschdaftstUhrerin

bestelit.

Dem Aufsichtsrat gehdren bis zum 22. 10. 2008 an:

Herr Andreas Schulz Vorsitzender

Herr Rainer Olesch Stellvertreter
Herr Manfred MeiBner

Herr GUnther Arndt

Herr Thomas GUnther

Herr Hagen Degner

Hemr Guido Konig

Dem Aufsichtsrat gehdren ab dem 23. 10. 2008 an:

Herr Andreas Schulz Vorsitzender

Herr Thomas GUnther Stellverireter
Herr Manfred MeiBner

Herr Hagen Degner

Herr Guido Kénig

Herr Matthias Kahl

Herr Jirgen Woelki

Hennigsdorf, 31.08.2009

BUrgermeister der Stadt Hennigsdorf
Diplom-ingenieur

Rentner

Rentner

Landtagsabgeordneter
Diplom-ingenieur

Meister Heizung/Sanitér, Selbstandiger

BUrgermeister der Stadt Hennigsdort
Landtagsabgeordneter

Reniner

Diplom-tngenieur

Meister Heizung/Sanitar, Selbstandiger
Wissensch. MA MdB Kriger-LeiBner

Wohnungswirtschaftler

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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LAGEBERICHT
DER
HENNIGSDORFER
WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT MBH

FUR DAS GESCHAFTSJAHR

2008

HENNIGSDORF, IM AUGUST 2009
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I. Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Infolge der internationalen Krise auf den Finanzmdarkten hat sich die wirtschaftliche Lage im
Laufe des Jahres 2008 tiefgreifend verschlechtert. Nach Berechnungen des statistischen
Bundesamtes ist die deutsche Wirtschaft bereits im Jahr 2008 nur noch moderat gewachsen.
GegeniUber den Vorjahren, in denen Wachstumsraten von > 2 % erzielt wurden, liegen diese
vergleichsweise bei nur 1,3 %. In diesem Umfeld weisen die konjunkturellen Aussichten for
Deutschland auf eine Rezession hin.

Als erste GegenmaBnahme hat die Bundesregierung zur Stitzung der gesamtwirtschaftiichen
Nachfrage bislang zwei Konjunkturpakete verabschiedet, die in den ndchsten zwei Jahren
die Investitionstatigkeit, insbesondere im offentlichen Bereich und fUr die energetische
Gebdudesanierung, aktivieren sollen.

Der Verband der Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen hat fOr das Jahr 2008,
u. a. for den engeren Verpflechtungsraum, trotz regionaler Unterschiede Uberwiegend ein
positives ResOmee gezogen.

Der Wirtschaftsaufschwung der letzten beiden Jahre hat sich auch in Brandenburg,
insbesondere im sogenannten ,SpeckgUrtel” um Berlin, bemerkbar gemacht. Dennoch
bleiben bei leichtem RUckgang der Arbeitsiosigkeit und einer leicht gestiegenen Kaufkraft,
die wirtschaftichen Rahmenbedingungen im Vergleich zu anderen Bundesldndem weiterhin
schwierig. Durch den Verband wurde dazu eingeschatzt, ,Trotz  schwieriger
Rahmenbedingungen sind die brandenburgischen Wohnungsunternehmen solide aufgestellt.
Sie sichern guten und gUnstigen Wohnraum, engagieren sich fir die Stadte und leisten als
Auftrag- und Arbeitgeber einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung der regionalen
Wirtschaft."

2008 investierten die Wohnungsunternehmen insgesamt rund 356 Mill. € in ihre BestGnde.
Obwohl das 1,5 % weniger als im Vorjahr waren, ist dieses Ergebnis angesichts der schwierigen
wirtschaftlichen Lage positiv zu bewerten.

Die Nettokaltmieten stiegen im engeren Verflechtungsraum im Durchschnitt um 1,5 % auf
4,66 €/m?.

Die Mietpreisentwicklungen in den unterschiediichen Segmenten der Wohnungsmarkte sind
weiterhin relativ einheitlich. Die Wohnungsbestinde der Baualterskiasse von 1950 — 1990
haben weiterhin die geringsten Mieten. Wohneinheiten, die nach 1991 gebaut worden sind,
weisen die hdchsten Durchschnittsmieten auf. Wie der ,Marktmonitor® 2008 des BBU
wiederum ausweist, ist das Segment Mauerwerksbauten der 50er Jahre, saniert in guten
lagen. das am meisten nachgefragte Wohnungssegment mit  dem  groBten
Mietentwicklungspotential.

Im engeren Verflechtungsraum mit Berlin ging die Leerstandsquote auch 2008 weiter auf
unter 5 Prozent zurlck. Dabei hat der Anteil des Leerstandes durch Mieterwechsel
zugenommen [ Uber 25 %). Das heiBt: in Zeiten leichter wirtschaftlicher Erholung nimmt die
Fluktuation zu. Damit steigen bei den Wohnungsunternehmen auf der Passivseite die
Aufwendungen fir die Wiedervermietung der Wohnungen enorm.

Dieser Aufwand verringert nicht nur allgemein den Netto Cash Flow der meisten
Unternehmen, er bindet erhebliches Kapital.

Trotz des weiteren BevdlkerungsrOckgangs in Brandenburg nahm die Zahl der Haushalte
weiter zu. GegenUber dem Vorjahr stieg die Zahl der HH 2008 um 0.6 % auf Uber 1,26 Mio. an.
Im LK Oberhavel kommt hierzu noch ein positiver Wanderungssaldo, so dass fur die nachsten
10 Jahre ein Bevdlkerungszuwachs von Uber 4,5 % prognostiziert wird.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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im engeren Verflechtungsraum steigt die wohnungsmarkirelevante Bevdlkerung insgesamt
bis 2013 weiter kontinuierlich an.

Neuvere Untersuchungen leiten daraus bereits jetzt einen ,,qualitativen Wohnungsmangel” ab
{Prestel 2009).

Allerdings wird sich der daraus entwickelnde Wohnungsbedarf qualitativ stark von der
aktuellen Nachfrage unterscheiden.

Vor allem kleinere WE, die dem anhaltenden Trend zur HH-Verkleinerung entsprechen,
barrierearme Wohnungen in stabilen Quartieren und familiengerechte Wohnungen werden
starker nachgefragt, dabei bleibt der Druck auf die Preisentwicklung der Mieten erhalten.

Ein Anstieg der Umsatzerldse aus der Wohnungsvermietung ist daraus nicht unmittelbar
abzuleiten.

2. Geschdaftsumfang und Umsatzentwicklung

Am 31.12.2008 verwaltete die Gesellschaft folgenden eigenen Bestand:

eigener Bestand:

2008 2007 Abw.
Wohnungen 3.097 3.091 6
Gewerbeeinheiten 55 52 3
Einstellplatze 6460 660 0
Garagen 66 66 0
Sonstige 9 9 0
Summe: 3.887 3.878 9
Bestand mit Restitution
Wohnungen 6 12 -6
Gewerbe 0 2 -2
Garagen S 5 0
Summe: 11 19 -8
pachtahnliche Verhdalinisse
Wohnungen | 1 1] 0
Gesamt: 3.899 3.898

Durch die Ubernahme des ehemaligen Restitutionsobjektes Berliner StraBe 26 in das eigene

Vermdgen hat sich der Bestand gegeniber dem Vorjahr um 6 Wohnungen und 2

Gewerbeeinheiten erhdht. In dessen Folge ist der Restitutionsbestand um diese Einheiten
0 zurlckgegangen.

FUr die Restitutionsobjekte Einheit 34 sowie FasanenstraBe 20/22 ist im April 2009 der Bescheid

zur RUckUbertragung eingegangen, so dass nunmehr bis zur endguitigen Entscheidung das

Objekt Bétzower Weg 3 als einziges Objekt im Restitutionsbestand verbleibt.

Die Entwicklung der Umsatzerldse stellt sich zum 31.12.2008 wie folgt dar:

Umsatzeriése 2008 2007 Abweichung
aus Vermietung Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Solimieten 10.470,5 10.456,9 13,6
andere Erldse 18,3 6.3 12,0
Erldse aus Umiagen 4.625,4 4.323,2 302,2
darunter aus Heizung und WW 2.164,1 1.844,7 319.4
darunter aus Befriebskosten 2.461,3 2.478,5 -17,2
Eridsschmdlerungen -446,7 -353,1 -93,6
Gesamt: 14.667,5 14.433,3 234,2

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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2.1 Vermietung ~ Mieteniwicklung

Die Vermietungssituation in der Gesellschaft ist weiterhin stabil einzuschétzen. Die haufigsten
Nachfragen bestehen fUr kleine 2-Raum-Wohnungen bis 50 m? im mittleren Preissegment mit
Balkon bzw. Terrasse.

Des Weiteren sind die Nachfragen nach gehobener Ausstattung (Einbaukilche, Laminat,
neve Zimmertiren) gegenuber den Vorjahren deutlich gestiegen.

Bevorzugte Wohnlagen sind das Stadigebiet sowie verkehrsarme Gebiete, wie das
Klingenberg-Viertel und die Aktivistensiedlung.

Die Nachfrage nach 3-Raum-Wohnungen (65-70m?) in Hennigsdorf Nord ist zurOckgegangen.
Aufgrund der guUnstigen Mietpreise werden diese Wohnungen Uberwiegend von
Interessenten mit niedrigem Einkommen angemietet. Interessenten mit hdherem Einkommen
bevorzugen zentrumsnahe Wohnlagen.

Die Vermietung von Wohnungen an HauptstraBen mit einem hohem Verkehrsautkommen,
wie Marwitzer StraBe und FontanestraBe, gestaltet sich langwieriger, hier kommt es nicht in
jedem Fall nach der ersten Besichtigung zu einem Vertragsabschluss.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Plattenbauten, insbesondere mit einem groBeren
Migrantenanteil, ist eher verhalten.

Durch den gestiegenen Wohnwert im Zusammenhang mit den AufzugsnachrUstungen an
3 Objekten wurden die Mieten in diesem Segment 2008 um durchschnittlich 0,60 €/m?
angehoben. Die Erdsauswirkungen liegen fir 9 Monate bei einem Zuwachs von 19,3 Tsd. €
Durch geringfUgige Mietanhebungen bei Neuvermietung und Anpassungen an den
Mietspiegel konnte die Gesellschaft in 2008 im Wohnungsbestand Mehreinnahmen von 28,4
Tsd. € erzielen.

DemgegenuUber stehen Mietabgdnge durch Konditionsver&nderungen, Privatisierung und
RUckUbertragungen von insgesamt 34,1 Tsd. €. Insgesamt entspricht der Mietzuwachs einer
Entwicklung von 0,13 %. Mit dieser Zuwachsrate liegt die Gesellschaft im prognostizierten
Trend fUr den engeren Verpflechtungsraum, ailerdings auch unter der inflationsrate.

im Gewerbebestand ist ein leichter RUckgang in der Mietentwicklung zu verzeichnen, der auf
die mietfreie Teilnutzung eines Gewerbegeschaftes fUr eine Freiwiligenagentur fUr die
Starkung der Nachbarschaftsentwicklung zurbckzufOhren ist.

Das teilweise noch vorhandene Erhdhungspotential, insbesondere in den AltbestGnden
[Beispielsweise 50er Jahre), wurde noch nicht umfassend ausgeschopft.

In 2009 sind weitere Mietanhebungen durch die NachrUstung von Aufzigen in der KirchstraBe
sowie in der Fontanesiediung von durchschnittlich 0,80 €/m? sowie im Zusammenhang mit der
Umsetzung von energetischen MaBnahmen im Cohnschen Viertel von 0,45 €/m? vorgesehen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der Gesellschaft im Berichtszeitraum liegt bei 4,60 €/m?
WFL und hat sich damit gegeniber dem Vorjahr leicht ver&andert.

2.2 Fluktuation - Kundenbindung

Vor dem Hintergrund verdnderter demografischer und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen
hat sich der Wettbewerb um den solventen Mieter auf dem Wohnungsmarkt gegenlber den
Vorjahren deutlich verschdarft. Die damit verbundene Fluktuationszunahme stellt fOr die
Wohnungsunternehmen  einen  nicht  unerheblichen Kostenfaktor durch zeitweilige
Mietausfalle, Instandsetzungs- und Betriebskosten fUr die Leerwohnungen sowie Kosten fur die
Neugewinnung von Kunden dar.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Wanderungsanalysen weisen darauf hin, dass der Gberwiegende Teil der Umzige innerhalb
der Stadt bzw. ins nahe Umiand erfolgt.

Bei den Wanderungsursachen dominieren wohnungsbezogene und personliche Gronde.
Daher ist es das Ziel der Gesellschaft, kUnftig mit geeigneten MaBnahmen Fluktuationsrisiken
frihzeitig zu erkennen, um damit eine langfristige Mieterbindung zu erreichen.

Bis zum 31.12.2008 wurden insgesamt 365 MietvertragskUndigungen bearbeitet. Das waren 65
mehr als im vergangenen Jahr.

Die haufigsten KUndigungsgrinde waren:

WohnungsgréBe stimmte nicht mehr mit der FamiliengroBe Uberein — 17.53 %
Einzug bei Lebenspartnem oder Angehdrigen — 17,26 %
Wechsel der Arbeitsstelle — 9.86%

In 114 Fallen konnte der Wegzug durch neue Angebote im Bestand verhindert werden.

Die Auszugsbereitschaft ist nach ein bis finf Jahren am hdchsten und nimmt danach deutlich
ab. Die Grunde fur die VertragskUndigungen in den ersten 5 Jahren sind Uberwiegend auf
familiare Probleme sowie auf Wechsel der Arbeitsstelle  zurGckzufUhren. Die
Wohnungskindigungen und Wegzige im Zusammenhang mit einem Arbeitsstellenwechsel
sind in 2008 leicht zurGckgegangen.

7u den in 2008 379 neu abgeschlossenen Vertragen ist folgende Aussage zu treffen:

145 Umzige innerhaib der Gesellschaft

90 Wechsel des bisherigen Vermieters in Hennigsdorf
99 Zuzige aus dem Umiand

19 ZuzUge aus Berlin

26 Zuzlge aus anderen Bundesidndern

U

Die UmzUge innerhall der Gesellschaft haben in 2008 deutlich zugenommen. Hintergrinde
dafor waren wirtschaftliche und familire Veréinderungen, so dass situationsbedingt preislich
gUnstigere bzw. kleinere Wohnungen angemietet wurden. Des Weiteren sind die ZuzUge aus
dem Umland, Berlin und anderen Bundeslédndern gegenUber dem Vorjahr gestiegen.
Ursachen fur den Wohnungswechsel waren private bzw. berufliche Grinde.

Im Bereich der Kundenbetreuung und Mieterbindung bestatigt sich weiterhin, dass die
individuellen Wohnwinsche und Anforderungen an die Wohnung deutlich gestiegen sind.
Daher werden eingehende Hinweise und Anregungen auch von Neukunden intensiv gepruft
und je nach Umfang wund Kostenvolumen sofort umgesetzt bzw. in die
instandhaltungsplanung zur langfristigen Bindung des Mieters aufgenommen.

For das Jahr 2008 ergibt sich eine echte Fluktuationsrate
(bereinigt um die Kindigungen durch die Geselischaft sowie Umzige innerhalb des eigenen
Wohnungsbestandes) von 7,31 % (Vorjahr: 9,66 %).

2.3 Leerstand - Eriésschmdlerung

Gegeniber dem Vorjahr ist der Leerstand um 14 Wohnungen gestiegen, so dass zum
31.12.2008 insgesamt 108 Wohnungen ohne Mietverirag waren, davon lagen for 34
Wohnungen bereits neue Mietvertrage mit Mietbeginn Januar/Februar 2009 vor.

Die Quote betragt 3,48 %. Mit diesem Ergebnis liegt die Gesellschaft weiterhin unter dem
Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsunternehmen.

Schwerpunkte sind die Wohngebiete Nord und Albert-Schweitzer-StraBe.

Trofz des gestiegenen Leerstandes ist die Leerstandssituation der Geselischaft weiterhin als
stabil einzuschatzen.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Die Ursachen fUr einen Teil der leer stehenden Wohnungen, insbesondere in Nord und in der
Albert-Schweitzer-StraBe, sind auf Instandsetzungen nach Mieterwechsel zurbckzufOhren.
Diese Tendenz hat deutlich zugenommen, da die Wohnungen nach Auszug in einem
abgewohnten Zustand hinterlassen werden bzw. teilweise der zeitgemdaBe Standard tehit. Die
Durchsetzung einer Kostenbeteiligung ist nicht in jedem Fall durchsetzbar, da die Mieter
teilweise unbekannt verzogen sind und bei den Sterbefdllen das Erbe nicht angenommen
wurde.

Mit diesem Leerstand sind Mietausfalle in Hohe von 428,3 Tsd. € verbunden. Die gesamte
Erldsschmalerungsquote, einschlieBlich Mietminderungen, fir alle Wohnungen betrug am
31.12.2008 4,27 % und ist damit gegenUber dem Vorjahr leicht gestiegen.

2.4 Entwicklung der Miefforderungen

Zum 31.12.2008 werden insgesamt 217,4 Tsd. € Forderungen aus Vermietung in der Bilanz
ausgewiesen, davon nicht ausgeglichene Nachforderungen aus der
Betriebskostenabrechnung 2007 mit einem Anteil von 116,8 Tsd. €. Vor diesem Hintergrund
haben sich die Mietforderungen gegenlber dem Vorjahr nahezu verdoppeit.

Ein Teil der Betriebskostennachforderungen wird in Raten getilgt, so dass sich der Ausgleich
Uber Monate hinziehen wird. Aktuell haben sich diese auf 67,1 Tsd. € abgebaut.

Nach aktiven bzw. bereits beendeten Verirdgen unterteilen sich die Mietforderungen in Hohe
von 218,7 Tsd. zum Jahresende wie folgt:

124,1 Tsd. €  aktive Vertrage
93,3Tsd. € beendete Vertrge

Die folgende Darstellung bildet die Entwicklung der Mietforderungen im Zeitraum von 2003 -
2008 ab.

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Trotz der gestiegenen Forderungen im Zusammenhang mit den zum Jahresende nicht
ausgeglichenen Nachforderungen aus der Betriebskostenabrechnung 2007 ist die Situation
weiterhin als stabil einzuschétzen. Dieses ist u. a. mit auf die Abtretungserkidrungen bei ALG |l
Empfangern zur direkten Zahlung der Wohnkosten an die Gesellschaft zurGckzufihren. in 2008
wurden 107 diesbezigliche ErkiGrungen unterzeichnet.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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2.5 Verwaltung fur Drilte

Das Untermmehmen verwaltet zum 31. 12. 2008 folgenden Fremdbestand:

Verwaltungsbetreuung Einheiten
Eigentumswohnungen ohne Anteil HWB 420
Gewerbe 55
Sondereigentumsverwaltung 67
GKIl 4
Stadt Hennigsdorf 18
private EigentUmer 9
Garagen/Stellplatze 8
sonstige Einheiten é
Summe: 587

GegenUber dem Vorjahr hat sich die Wohneigentumsverwaltung um 27 Einheiten
(Fontanesiedlung 3 und DorfstraBe 19) erhont.

Iur Verbesserung der Ertragslage plant die Geselischaft, dieses Geschdaftsfeld in den
kommenden Jahren durch die VerwaltungsUbernahme weiterer Einheiten auszubauen.

Aus Betreuungstatigkeit wurden im Jahr 2008 folgende Umsatzeridse erzielt:

Erlose 2008 2007 Abweichung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
fremdverwaltung 19,6 19.9 0.3
WEG-Verwaltung 101,8 1001 1,7
Baubetreuung 0.0 0.0 0.0
sonstige Betreuung 0.0 0.0 00
Gesamt 1214 1200 14

3. Laufende Investitionen

3.1 Bautdatigkeit

im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel und der Forderung nach einem
verbesserten Klimaschutz liegen die derzeitigen Schwerpunkte der Investitionen im Bereich
der Wohnraumanpassung/des Abbaus von Barrieren sowie energetischer MaBnahmen am
Gebdaudebestand.

Beginnend ab 2007 hat die Gesellschaft deshalb mit der Nachristung von Aufzugsaniagen
begonnen. Anfang 2008 wurden zundchst 6 Aufzige mit insgesamt 108 angebundenen
Wohnungen in Hennigsdorf-Nord an die Mieter zur Nutzung Ubergeben. Davon waren 4
Anlagen vollstandig barrierefrei, 2 Anlagen bedingt barrierefreie ,Podestidsungen®. Die
beiden vollstandig barrierefreien Anlagen der Rigaer Str. 5/5a wurden als innenliegende
Nachristung realisiert, verbunden mit Grundrisséinderungen. Bei den 4 Aufzugsanlagen in der
Rigaer StraBe 20/28 bzw. Reinickendorfer StraBe 1/7 wurden die Aufzugsschdchte jeweils
auBen, dem Gebdude vorgestelit, errichtet. Soweit erforderlich und sinnvoll, wurden in
einzelnen Wohnungen  AnpassungsmaBnahmen zur  Verringerung der  Barrieren
vorgenommen, um fOr Menschen mit Behinderungen oder Senioren die Wohnsituationen zu
verbessern.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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im Herbst 2008 wurden weitere 6 Aufzige im Stadizentrum sowie 2 Anlagen im Quartier Nord
nachgerUstet. Damit kdnnen weitere 40 Wohnungen volisténdig barierefrei sowie weitere 60
Wohnungen bedingt barrierefrei erreicht werden.

FUr die Finanzierung wurden Mittel aus der Landesférderung und dariber hinaus Eigen- und
Fremdkapital eingesetzt.

Im Mitteipunkt der Investitionstatigkeit des Wirtschaftsjahres 2009 stehen die energetischen
MaBnahmen im Cohnschen Viertel, deren Planung und Vorbereitung in 2008 begonnen
worden ist. Im Kontext dieser MaBnahmen zum Vorteil der Mieter steht auch die RGckfUhrung
der Contracting-Vertrdge mit der Staditwerke Hennigsdorf GmbH zu  den
Sekunddrheizungsanlagen im Cohnschen Viertel und im Aktivistenviertel. Die Anlagen wurden
per Kaufvertrag am 01.01.2008 in das eigene Vermdgen Obernommen.

Im Einzelnen werden in 2009 im Cohnschen Viertel folgende MaBnahmen umgesetzt:
- Herstellung eines Warmeverbundsystems vollstandig an 5 Geb&uden mit 83 WE

- Herstellung eines Warmeverbundsystems im Giebelbereich an 5 Gebduden mit 70 WE
- Balkonnachristungen an 60 Wohnungen

Je nach Umfang der MaBnahmen zur energetischen Sanierung besteht ein durchschnittliches
Einsparpotential von 20 — 25 %. Zur Refinanzierung der investition sind Mietanhebungen von
0,45 €/m? bis 0,60 €/m? geplant. Angestrebt wird dabei eine Bruttowarmmietenneutralital.

Des Weiteren wurde die begonnene EinfUhrung von Heizkurvenadaptierungen des Systems
.adapterm* der Fa. Techem im Cohnschen Viertel forigesetzt. Bei sehr begrenziem
investitionsaufwand kdnnen mit dieser Technik durchschnitflich ca. 6 - 10 % Heizenergie
eingespart werden.

im Rahmen eines Forschungsprojektes wird unter Beteiligung von bis zu 50 Mietern v.a.
untersucht, wie sich die Transparenz gegeniber den Mietern im  Bereich
Energiemanagement/Energieverbrauch verbessern lasst. Gearbeitet wird hierbei an
Lésungen, die es dem Mieter ermoéglichen, Informationen 0Ober das eigene
Energieverbrauchsverhalten mittels eines ,,Energiecockpits via TV-Gerat abzurufen.

3.2 Geplante Instandhaltung

O In geplante InstandhaltungsmaBnahmen zu Gunsten des Bestandes hat die Gesellschaft im
Jahr 2008 insgesamt 763,7 Tsd. € investiert. Neben einer Vielzah! kleinerer oder einzelner
MaBnahmen wurden folgende Schwerpunkte bearbeitet:

- Renovierung diverser Treppenhduser in den Quartieren

- Ermeuerung der Fensteranstriche Albert-Schweitzer-StraBe

- Modernisierung von Badern im Quartier Albert-Schweitzer-Stra3e

- Renovierung der HauseingangstUranlagen im Klingenbergviertel

- Uberarbeitung von Fensteraniagen sowie die Ver&nderung von Heizkdrpern im
Aktivistenviertel

- Dammung der Kellerdecken in 3 Objekten in der FeldstraBe

- Behindertengerechter Umbau von 3 Wohnungen in Hennigsdorf Nord

- Innend&mmung in einzelnen Wohnungen im Cohnschen Viertel mit Calsiumsilikat-
platten zur Ereichung einer hdheren Speicherwérme der Wandoberflachen, um
Feuchtigkeitsablagerungen und Schimmelbildungen zu vermeiden

- instandhaltungsarbeiten an Hauseingangspodesten, Terrassen und
AuBentreppenaniagen diverser Gebdude

Die vorgenannten MaBnahmenschwerpunkte werden zum Teil in 2009 fortgesetzt.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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3.3 laufende Instandhaltung

Insgesamt sind in 2008 fUr die laufende Instandhaltung Aufwendungen von 546,9 Tsd. €
angefallen.

Inhaltlicher Schwerpunkt waren im Jahr 2008 die Wohnungsaufarbeitungen nach
Mieterwechsel. Je nach Zustand der Wohnungen wurden neben der malermdaBigen
Instandsetzung haufig auch FuBbodenbelagsarbeiten, Fliesenarbeiten sowie der Austausch
von InnentUren und Sanitérobjekten erforderlich. RGumlicher Schwerpunkt war das Quartier
Nord. In einigen Quartieren waren verstarkte Defizite beim Heizungs- und LUftungsverhalten
der Mieter festzustellen. In  deren Ergebnis mussten vielfach MaBnahmen zur
Schimmelbeseitigung ergriffen werden.

Im Rahmen der ungeplanten Reparaturen waren weiterhin die Bereiche Sanitar und saisonal
der Bereich Heizung Arbeitsschwerpunkte. DarOber hinaus mussten fUr Reparaturen an Tor-
und Fensteraniagen diverse Tischierarbeiten vergeben werden. Bei den Elektroarbeiten
waren wiederum Defekte an AuBeninstallationen, wie den Klingeltableaus, gehduft
festzustellen.

Neben der Vergabe der Auftrdge an Fachfirmen wurde ein nicht unerheblicher Anteil von
Kleinaufiréigen an den eigenen Regiebetrieb vergeben. Der Regiebetrieb umfasst derzeit
1 Mitarbeiter fOr Sanitérarbeiten, 1 Mitarbeiter fUr Elektroarbeiten und 2 Mitarbeiter fOr
Malerarbeiten. Insgesamt waren es 2.287 Auftrage, die von diesen eigenen Mitarbeitern im
Jahr 2008 realisiert wurden.

Eine Reihe von Leistungen lassen sich jedoch nicht in Eigenregie durchfOhren. So sind z.B.
Eingriffe in bestimmte Sanitar- und Heizsysteme nur mit besonderen
Qualifikationen/Zulassungen oder spezieller Technik realisierbar. Demzufolge sind in diesen
Fallen Fremdvergaben, auch zur langfristigen, dauerhaften und  fachlichen
Qualitatssicherung, die bessere Losung.

Zu einer deutlichen Verbesserung, insbesondere VerkUrzung der Verfahrensablaufe bei der

Beauftragung Dritter im Rahmen der laufenden instandhaltung, hat in 2008 die Einfihrung der

Software ,,mareon" beigetragen. Die ,mareon“-Software verbindet Uber ein Internetportal

die Beauftragung des Technischen Immobilienmanagements der HWB mit der Abrechnung

und Rechnungslegung des jeweiligen Handwerkers. Durch die Anbindung dieses Moduls an

die von der HWB genutzte ERP-Software ergeben sich zusatzliche Verfahrensvorteile im
o Bereich des Kaufmd&nnischen Immobilienmanagements.

4. FinanzierungsmaBnahmen und Sicherungsgeschdafte

Im Geschdftsiahr 2008 wurden Kredite in Hohe von 2.192,95 Tsd. € im Zusammenhang mit
Investitionen aufgenommen. Dieses Volumen teilt sich wie folgt auf:

investitionstatigkeit 2.152,45Tsd. €

Aufwendungsdarlehen 40,50 Tsd. €

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weiter in den nachtraglichen Anbau von 8 Aufziigen an
ausgewdhiten Objekten in Hennigsdorf-Nord investiert. FUr dieses Vorhaben wurde durch das
Land Brandenburg ein Zuschuss in Hohe von 600,0 Tsd. € gewdhrt, davon wurden 81 % in 2008
ausgezahit, die Restauszahlung erfolgt nach Schlussabrechnung des Bauvorhabens. Die
Erganzungsfinanzierung in Hohe von 500,00 Tsd. € wurde durch die DKB mit einem Kfw-
Darlehen Gbernommen.

FUr den RUckkauf der Sekunddarheizungsantage im Cohnschen Viertel und in der Aktivisten-
siedlung wurden insgesamt 1.014,4 Tsd. € investiert, davon wurde von den Stadtwerken
Hennigsdorf ein Anteil von 852,45 Tsd. € mit einer Laufzeit von 8 Jahren kreditiert.

Zur Finanzierungsbeteiligung an den Aufzigen bzw. Balkonnachristungen hat die MBS ein
Darlehen in Hohe von 800,00 Tsd. € gewdhrt.

Die longfristigen Kredite wurden Uberwiegend bei der Investitionsbank des Landes
Brandenburg und der Deutschen Kreditbank aufgenommen und sind vollsténdig dinglich
gesichert. Die Zinsbindungsfristen liegen zwischen 8 - 15 Jahren, so dass Planungssicherheit
besteht. FOr die Darlehen zur Objektfinanzierung hat die HWB in 2008 durchschnittlich 4,16 %
Zinsen aufgewendet.

Als unbefristete Kreditlinie wurde der Gesellschaft von der Aareal Bank ein Volumen von
700.000,00 € eingerdumt, das nicht durchgangig in Anspruch genommen worden ist.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Im Geschdaftsjahr 2008 hat sich die Anzahl der Beschaftigten mit Auszubildenden verandert.
Der Personalbestand ist von 40 im Vorjahr auf 43 Mitarbeiter gestiegen.

insgesamt waren am 31.12.2008 in der Gesellschaft beschaftigt:

31.12.2008 31.12.2007

GeschdaftsfUhrer 1 1
Prokuristen 2 2
Kaufm. Angestellte 17 17
Technische Angestellte 4 4
Hauswarte/Hausbesorger/Reinigung 12 9
Regiehandwerker 4 5

40 38
Auszubildende 3 2
Gesamt: 43 40
Aushilfen und geringfUgig Beschdaftigte 4 5

Durch eine geringe Fluktuation hat es in den vergangenen Jahren kaum Personalabgange
(auBer Renteneintritt) bzw. Neueinstellungen gegeben, so dass sich die Altersstruktur in den
vergangenen Jahren deutlich veréndert hat, d. h. der Alterungsprozess in der Gesellschaft ist
gewachsen.

Mit einem Durchschnittsalter von 47 Jahren steht somit in den kommenden Jahren ein
Verjingungsprozess an.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Des Weiteren sind mit der Einfohrung modemer Software (Blue Eagle und
Mareon/Handwerkerkoppiung) Arbeitszeitkapazitéten durch weggefallene
Rearbeitungsvorgange frei gesetzt worden, so dass sich ein Personaliberhang aufgebaut
hat. Auf der Grundlage eines langfristigen Personalentwicklungskonzeptes plant die
Gesellschaft, diese Uberhdnge durch natirliche, altersbedingte Personalabgénge mit sozial
vertraglichen Losungen abzubauen. Dazu gibt es bereits Gesprache mit dem Betriebsrat.

Durch diese Regelungen werden in den ndchsten 2 Jahren 3 Mitarbeiter > 60 Jahre aus der
Gesellschaft ausscheiden und einen Rentenantrag stellen.

DarUber hinaus wurde eine Qualifizierungsoffensive gestartet, um fUr die sténdig steigenden
Anforderungen in der Immobilienwirtschaft gerUstet zu sein.

Begonnen wurde diese Offensive mit QualifizierungsmaBnahmen im Hauswartbereich. in
Zusammenarbeit mit der Agentur fir Arbeit haben 2 Hauswarte ab November 2008 eine
fachliche Ausbildung begonnen. Als tempordrer Ersatz wurden Uber die Arbeitsagentur nach
dem Jobrotationsprinzip 2 Vertretungen mit einem Lohnkostenzuschuss der Arbeitsagentur
eingestelit. Vor diesem Hintergrund hat sich der Personalbestand im Hauswartbereich
gegeniber dem Vorjahr um 2 Stellen erhoht.

Weitere Qualifizierungsschwerpunkte sind Marketing, Portfolio- und Quartiersmanagement,
Betriebskostenbenchmarking sowie Controlling.

Im Juni 2009 werden zwei Auszubildende mit der Abschlussprifung zum Immobilienkaufmann
ihre Ausbildung in der Geselischaft beenden, davon wird eine Auszubildende in den Bereich
KIM Ubernommen.

6. Umwellschutz

Die Gesellschaft engagiert sich bereits seit Jahren fUr eine dkologische Bewirtschaftung ihres
Bestandes und konnte in der Vergangenheit bereits eine Reihe von umwelischitzenden
MaBnahmen umsetzen.

Diese Bestrebungen werden vom Unternehmen konsequent weiter verfolgt. Daher wird in den
nachsten Jahren die energetische Optimierung des Bestandes auf der Basis der Energiepasse
gemaB ENEV im Vordergrund des Bestandsmanagements stehen. Im Jahr 2009 werden im
Cohnschen Viertel WarmedéammmaBnahmen an 10 Gebduden durchgetfuhrt.

DarUber hinaus wurde an bisher 11 Bestandsgeb&uden der HWB eine Fahrkurvenadaptierung
for die Heizungsanlagen eingefUhrt. Die eingesetzte ,adapterm*-Technik der Techem AG
bietet die Moglichkeit, ca. 6-10 % Heizenergie einzusparen und damit ebenfalls die CO2-
Emmisionen zu vermindern.

Gleichfalls mit dem Ziel der energetischen Gebdudeoptimierung nimmt die HWB seit 2008 mit
einem Bestandsobjekt am Projekt ALFA (Allianz fUr Anlageneffizienz) des BBU fteil. Gemeinsam
mit der Staditwerke Hennigsdorf GmbH sollen hierbei weitere geringinvestive Moglichkeiten
der Optimierung der haustechnischen Anlagen ausgelotet werden.

Indirekt dem Umweltschutz dienend sind auch die BemUhungen der HWB, lhre Mieter fUr den
Bereich Energieverbrauch/Energieeinsparung durch mehr Transparenz und information fOr
diese Thematik zu gewinnen. Dieses Ziel wird u.a. im Forschungsprojekt EXWOST verfolgt.

Weitere kleinere ,,Umweltbeitrage" des Untermehmens leistet der Einkaufsbereich durch eine
konsequente Orientierung auf nachhaltige und energiesparende  Technik  und
umweltvertrdgliche Verbrauchsmaterialien, wie z. B. bei Leuchtmitteln.

Unverbindliches Ansichtsexemplar



) Anlage I
LAGEBERICHT DER HWB MBH Seite 13

in Bezug auf die Freifldichen der Gebdude ist die HWB darauf bedacht, weitere
Bodenversiegelungen zu vermeiden und die bestehenden Grinfléchen dauerhaft zu
erhalten. Notwendige Ersatzpflanzungen, z. B. im Zusammenhang mit BaumaBnahmen,
werden in enger Abstimmung mit der Stadt Hennigsdorf und unter Beachtung von
Gesichtspunkten des Naturschutzes, wie etwa der Artenvielfalt, redlisiert.

7. Risikomanagement

Wie schon in den Vorjahren hat die Gesellschaft auch im Jahr 2008 bewdhrte Instrumente for
ein umfassendes Risikomanagement und FrUhwarnsystem eingesetzt, wie:

» Langfristige und detaillierte Finanz- und Erfolgsplane, die unter Veranderungen von
Pramissen analysiert und fortgeschrieben werden

» RegelmdaBige Berichterstattung an den Geselischafter und Aufsichtsrat im Rahmen
des festgelegten Berichtswesens

e Abrechnung speizifischer Kennziffern gegenUber dem Gesellschafter zum Quartals-
abschiuss

e« Monatliche detailierte Auswertung betriebswirtschaftlicher Ergebnisse und Bericht-
erstattung an die GeschdaftsfUhrung

Somit ist es moglich, frihzeitig Risken zu erkennen und rechizeitig entsprechende
Gegensteuerungen umzusetzen.

Durch diverse Umschuldungen bzw. Prolongationen der letzten Jahre sind zwar die
Zinsaufwendungen der Geselischaft gestiegen, jedoch konnten die Ausgaben fOr den
Kapitaldienst insgesamt gesenkt werden. Dennoch ist es Ziel der Gesellschaft, das Verhdltnis
von Zinsaufwendungen zu Istmieten daverhaft zu verbessem.

Mit dem Verkauf des Stadtklubhauses an die Stadt Hennigsdorf gemdaB Kaufvertrag vom
19.12.2008 wurde die Liquiditat generiert, die einerseits fir die weitere Entschuldung der
Gesellschaft und andererseits fUr die Risikovorsorge ,Am Waldrand" vorgesehen ist.

Die Gesellschaft verfigt zum 31. 12. 2008 Uber Festgeldanlagen in Hohe von 399,9 Tsd. €, die

Einlage der Tochtergeselischaft, HGS, Uber 103,0 Tsd. € und eine Finanzanlage kleineren
Umfangs in Hdhe von 520,00 €. Des Weiteren bestehen Bausparguthaben Uber 71,1 Tsd. €.

8. Wesentliche wichtige sonstige Vorgéange - Rickstellung fir ,Am Waldrand*

Die Gesellschaft hat in den Jahren 1997/1998 im ZIuge kommunaler Stadi- und
LOckenbebauung die Wohnungseigentumsaniage Waidrandsiedlung 1 - 40 ermichten lassen.
Die Gesellschaft bediente sich dazu einer Generalunternehmerin, der mittlerweile in Insolvenz
gefallenen Merk-Holzbau GmbH & Co. KG mit Sitz in Aichach bei Augsburg. Die Errichtung der
Anlage erfolgte mit jeweils 10 Reihenh&usern in geschlossener Bauweise in 4 baulich nicht
miteinander verbundenen Bldcken im Karree. Die Errichtung erfoigte zu dem Iwecke des
Verkaufes dieser Eigentumswohnungen.

Alle 40 Einheiten wurden zunéchst erfolgreich verkauft. 11 im Jahr 1997, 17 Einheiten im Jahr
1998, 9 H&user in 1999 und die lefzten 3 Hauser Anfang des Jahres 2000. Die Gesellschaft
wurde fur dieses Vorhaben am 02. 03. 2000 vom Bundesministerium fUr Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen fur nutzungsfreundliche und preisgUnstige Reihenhduser ausgezeichnet.

Im Verlaufe des Jahres 2000 wurden aber auch die ersten Mangel der Gestalt akut, dass im
Juni 2000 von der WEG ein Baugremium gebildet wurde, um hauptséchlich am Dach
beobachtete, damails noch punktuelle Mangelerscheinungen (gerissene Lotndhte), zu
verfolgen.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Im weiteren Verlauf zeigten sich neben den Mangeln am Dach Probleme am
Fassadenanstrich, an den Holztrennwénden, den WindfangauBenwdanden, an Fenstern und
Toren sowie an ausgewdhlten H&ausern durch Zugerscheinungen im Bereich von Steckdosen.

Die Gesellschaft hat sich unter Wahrung méglicher RUckgriffanspriche gegenlber der
Generalunternehmerin  von Beginn an bemiht, einvemehmliche Ldsungen mit der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu suchen. Da sich die Generalauftragnehmerin
derartigen Bemihungen jedoch konsequent entzog, mussten hierfUr die Ergebnisse mehrerer
Selbstandiger Beweisverfahren abgewartet werden.

Im Februar 2005 konnte zwischen der Gesellschaft und der EigentiUmergemeinschaft durch
Zahlung von 190.400,00 € eine Abgeltung von 4 der 6 strittigen Mangel (Fassadenanstrich,
Holztrennwande, WindfangauBenwdande, Fenster und TUren) emreicht werden.

7u diesem Zeitpunkt hatten 2 der 40 Eigentimer bereits ein Verfahren auf RUckabwicklung
der Kaufvertrage eingeleitet. Beide Verfahren sind dem Grunde nach zu Lasten der
Gesellschaft entschieden, wenn auch bis zum Berichtszeitpunkt noch nicht endgoltig
abgeschlossen.

For die verbleibenden Mangelbereiche war mit der Eigentimergemeinschaft bis zur Vorlage
belastbarer Ergebnisse gegeniber der Generalunternehmerin ein Stillhalteabkommen erzielt
worden. AnschlieBende Vergleichsbemihungen mussten dann jedoch scheitern, da diverse
Eigentumer in dieser Sachiage die damalige Kaufentscheidung korrigieren wollten.

7u diesem Zeitpunkt hat sich die Gesellschaft zur Vermeidung weiterer Klageverfahren und
zur Verbesserung der Verhandlungsposition mit der EigentUmergemeinschaft entschlossen,
die verbleibenden Mangel am Dach und die immer noch strittigen Mangel an der Fassade
(Windundichtigkeit) nachzubessemn. Die Art und Weise der Mangelbeseitigung orientierte sich
hierbei, soweit wie mdglich, an einem Leistungsverzeichnis, das die EigentUmer selbst in
Auftrag gegeben haben. Diese MaBnahme wurde im September 2007 mit einem finanziellen
Volumen von rd. 1.300,0 Tsd. € beendet.

Trotzdem haben mittlerweile weitere 9 EigentOmer Klage auf Durchsetzung des ,groBen
Schadenersatzes" beim LG Neuruppin eingereicht.

Das LG Neuruppin hat in diesen 9 Schadensersatzprozessen Beweisverfahren Uber die Klarung
der Nachhaltigkeit der Nachbesserungsarbeiten eingeleitet. Beispielhaft soll zundchst
unfersucht werden, ob die MaBnahmen an der Fassade im Sinne der vertraglich
geschuldeten Leistung erfoigreich gewesen sind. Ein Ergebnis liegt bisher nicht vor. Eine
Einschdtzung zur Dauer und zum Ergebnis dieser gerichtlichen Auseinandersetzung st
angesichts der Komplexitat der Sachfragen und der sehr unterschiedlichen Bewertungen der
an diesen Prozessen auf beiden Seiten vorhandenen Fachleute nicht méglich. Ein Umstand,
der aufgrund der vorzunehmenden kaufmdannischen Vorsorge die Handlungsspieirdume der
Gesellschaft belastet.

Die Gesellschaft hat die offenen und nicht durch Borgschaft o©.4. gedeckien
Schadenspositionen aus den Ausgleichszahlungen sowie aus der Nachbesserung per Klage
gegeniber der mittlerweile umbenannten Firma AIC-Holzbau GmbH & Co. KG (vormals Merk
Holzbau) geltend gemacht. Ziel der Verfahren war es, trotz drohender Insolvenz auf das
Vermdgen der Komplementérin sowie auf die Vermdgen der urspringlichen Subunternehmer
und Baubetreuer zurUckgreifen zu kdnnen. In Folge einer Vereinbarung mit dem
insolvenzverwalter der Beklagten sind die Anspriche gegen die noch akfiven
Ssubunternehmer und Baubetreuer auch an die Geselischaft abgetreten, so dass
entsprechende Forderungen weiterverfoigt werden.

Seit dem 26.02.2009 liegt zudem eine Kiage der WEG auf Zahlung von 533.400,00 €
Kostenvorschuss gegen die Geselischaft vor. Zwischenzeitich hat die Gesellschaft hiervon
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eine Teilforderung von 480,0 Tsd. € zivilprozessual anerkannt. Dementsprechend erfolgte
analog eine Beschlussfassung des Aufsichtsgremiums. Zur entsprechenden Risikovorsorge
gemdaB § 264 HGB ist die RUckstellung aufgestockt worden.

Il. Vermogenslage

Im Detail stellt sich der Vermdgensaufbau in 2008 wie folgt dar:

BILANZPOSITIONEN 2008 2007 Verdndg.
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
AKTIVA
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 137.367.,4 138.654,3 -1.286,9
Finanzanlagen 103.5 103,5 0.0
Geldbeschaffungskosten 2250 247,7 -22,7
Summe 137.695.9 139.005,5 -1.309.,6
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ubriges Vorratsvermdgen 281 65,3 -37.2
Forderungen und Ubrige Vermdgensgegenstnde 3741 2879 86,2
FlUssige Mittel 461,5 5731 -111.6
Bausparguthaben 71,1 55,7 15,4
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.8 2,0 -0,2
Summe 936,6 984,0 -47.4
BILANZVOLUMEN 138.632,5 139.989.,5 -1.357,0
PASSIVA
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 24.076,1 25.337.1 -1.261,0
RUckstellungen 214,8 336,7 -121,9
Fremdkapital 109.861,3 109.996,9 -135,6
Rechnungsabgrenzungsposten 753,3 907.4 -154,1
Summe 134.905,5 136.578,1 -1.672,6
Mittel- und kurziristiger Bereich
Andere RUckstellungen 1.319.2 934,4 384.8
Verbindlichkeiten 2.399.8 2.468,8 -69.0
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 8,0 82 -0,2
Summe 3.727,0 3.411,4 315,46
BILANZVOLUMEN 138.632,5 139.989.5 -1.357,0

Die Entwicklung des Eigenkapitals im 5-Jahresvergleich wird nachfolgend abgebildet:

Eigenkapital 2008 2007 2006 2005 2003
-nominal 24.076.106 € | 25.337.139 € | 27.301.425€ | 27.829.063 € 27.832.397 €
-Quote 17.37% 18,10% 19.05% 18.99% 18.20%

Die rUckléufige Entwicklung des nominalen EK zum Vorjahr ist auf den Jahrestehlbetrag 2008
zurGckzufOhren.

Nach der Unternehmensplanung mit dem integrierten fortgeschriebenen Unternehmenskonzept
wird die Geselischaft in den nachsten Jahren eine Reihe von operativen MaBnahmen zur
Senkung der Aufwendungen und zur Verbesserung des Cash-Flows und der Ergebnisse
umsetzen, so dass sich die Eigenkapitaisituation verbessern wird.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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lll. Finanzlage

Die nachfoigende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der gefiossenen
Finanzmittel transparent:

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2008 2008 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschafistatigkeit
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten -1.261.0 -2.437,7
Abschreibungen auf GegenstGnde des AV 3.266.6 3.241,3
Zu-/Abnahme der langfristigen RUckstellungen -121.,9 -2.7
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 528.5 1.671,4
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden des AV -222,5 -251.3
Tilgungspotenzial 2.189.7 2.189.7 22210
Verdnderungen
-im Umlaufvermdgen -98.5 24,2
-kurzfristiger Passiva -140,5 -85.5
Cashflow aus laufender Geschdfistatigkeit 1.950,7 2.159,7

Finanzierungstatigkeit

PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -2.328.5 -2.328.5 -2.063.,9
Cashflow nach planmasigen Tilgungen -138.8
Kapitalerhbhung 0,0 103.0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 2.192,9 581.,8
Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten 0.0 0.0
Yerminderung langfr. passiver Rechnungsabgrenzungsposten -154,1 -149.4
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -289,71 -1.528,5
investitionstatigkeit

Investition in langfristige Vermdgensgegensténde -2.283,5 -875,2
Einnahmen aus dem Abgang langfristiger Vermodgensgegenstande 526,3 448,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.757.2 ] -424,8;
Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -94,2 2044
Stand Finonzmittel zum 31. Dezember 2008 532,86 628,8

Das Tilgungspotential aus laufender Geschafistatigkeit von 2.189.7 Tsd. € hat sich gegenUber
dem Vorjahr leicht abgebaut. Da die Tilgungen im Geschaftsjahr um 264,6 Tsd. € zugenommen
haben, ergibt sich ein Cash-Flow nach planmdaBiger Tilgung von - 138.8 Tsd. €.

Durch den Einsatz von Eigenkapital fOr die NachrUstung von Aufzigen hat sich der
Finanzmittelbestand gegentber dem Vorjahr um 96,2 Tsd. € abgebaut.

Die Geselischaft ist im Geschdaftsiahr 2008 ihren Zahlungsverpflichtungen unter tempordrer
Einbeziehung der Kontokorrentlinie nachgekommen.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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IV. Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgende

Ergebnisse:

2008 2007 Abw.

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaffung 14.667.,5 14.433,3 234,2
aus Betreuungstétigkeit 121.4 120,0 1.4
Bestandsverdnderungen 533.1 -40.8 573.9
Ubrige Ertrage 7531 610,8 142,3
Gesamtleistung 16.075,1 15.123,3 951.,8
Betriebskosten und Grundsteuern 5.032,1 4.483,1 5490
Instandhaltungsaufwendungen 1.310,6 931.4 379.2
Personalaufwendungen 1.685,3 1.648,4 36,9
Abschreibungen 3.266,6 3.241,3 253
Zinsaufwendungen 45723 4.541,7 30,6
Ubrige Aufwendungen 1.489,5 2.705,5 -1.216,0
Summe: 17.356,4 17.551,4 -195,0
Betriebsergebnis -1.281,3 -2.428,1 1.146.8
Finanzergebnis 20,3 18,6 1.7
Ergebnis vor Steuemn -1.261,0 -2.409.5 1.148,5
Stevern 0 -28.2 28,2
Jahresergebnis -1.261,0 -2.437,7 1.176,7

Durch gestiegene Umsatzeridse sowie ricklaufige Aufwandsentwicklungen hat sich die
Ertragsiage der Gesellschaft gegentber dem Vorjahr deutlich verbessert.

Die Obrigen Aufwendungen wurden im Vorjahr erheblich durch die Bildung von weiteren
RUckstellungen fUr den Waldrand sowie durch die Abschreibung der aktivierten Forderung
gegeniber der Firma AIC Holzbau GmbH & Co. KG in Hohe von 800,0 Tsd. € beeinflusst.

V. Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Gesellschaft

Die Gesellschaft hat in den vergangenen Jahren Kredite in Hohe von mehr als 30.000,0 Tsd. €
bei der InvestiionsBank des Landes Brandenburg und der Deutschen Kreditbank mit
langerfristigen Laufzeiten und Zinsbindungen umgeschuldet. Des Weiteren wurden zur Sicherung
gunstiger Zinsen Forwarddarlehen abgeschlossen.

Mit der ILB laufen derzeit die Verhandiungen fOr in 2010 anstehende Prolongationen. FUr den
Uberwiegenden Teil der Kredite enden die Zinsbindungen in den Jahren 2013 - 2015, so dass fur
diese kurzfristig keine Fristveridngerungen anstehen und sich somit das Zinsénderungsrisiko
insgesamt minimiert.

Das Kreditportfolio der Gesellschaft ist bei der Deutschen Kreditbank, der ILB, der
Mittelbrandenburgischen Sparkasse sowie der Berliner Volksbank mit unterschiedlichen
Verbindlichkeiten verteilt, so dass sich auch mittelfristig kein ,,clusterrisk” bilden kann.

Die Geldeinlagen der Gesellschaft bei der DKB und der MBS unteriegen dem
Einlagensicherungsfonds, so dass Risiken ausgeschlossen werden kénnen. Eine Gefdhrdung der
finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist von daher zurzeit nicht zu befOrchten.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Auswirkungen auf die monatlichen Mieteinnahmen im Zusammenhang mit zunehmender
Arbeitslosigkeit, durch Stellenabbau in einigen Branchen, sind derzeit nicht spurbar. Die
Gesellschaft hat bislang einen monatlich unverénderten stabilen Liquiditatszufluss aus Mieten.

DarUber hinaus sind die Mietpreise bzw. das Mietniveau der Gesellschaft zum Teil unter dem
Marktdurchschnitt, so dass ein wettbewerbsbedingter Umsatzeinbruch nicht zu erwarten ist. Um
eventuellen Risiken, wie Lliguiditatsengpassen und Zinsdnderungsrisiken noch gezielter
vorzubeugen, wird die GF den Bereich Finanzierung mit Hilfe des Riskomanagements noch
starker kontrollieren.

VI. Risiken und Chancen der kunftigen Entwicklung

Die Entwicklung der Gesellschaft wird weiter von zunehmenden ver8nderten
Rahmenbedingungen gepr&gt sein.

Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, ist der erfolgreiche Fortbestand der
Gesellschaft Uber das Kerngeschaft mit einem erfolgreichen Bestandsmanagement zu
sichern. Die Kernkompetenz - die Vermietung von Wohnraum - sowie die
Verwaltungsbetreuung des Unternehmens sind weiterhin auf quaiitativ hohem Niveau zu
halten und weiter zu optimieren.

Die Ergebnisse der Hausbewirtschaftung sind durch Prozessoptimierung in 2009 deutlich zu
verbessern, hierbei insbesondere die Verklrzung der Leerstandszeiten nach Mieterwechsel
durch ein verbessertes Management.

Die geplanten Umsatzeridse, erwarteten Aufwendungen und  prognostizierten
Liquiditatsentwickiungen sind zur Verbesserung der wirtschaftliichen Situation der Gesellschaft
notwendig.

Darbber hinaus sieht sich die Gesellschaft, als kommunales Wohnungsunternehmen, in der
Pflicht, angesichts der prognostizierten Einkommens- und Rentenentwicklung weiterhin
bezahibaren Wohnraum fur die unterschiedlichen Einkommen anzubieten.

KUnftige Schwerpunkte der Gesellschaft liegen in folgenden Bereichen:

e Verbesserung der Energieeffizienz am Gebdudebestand zur Begrenzung der
Mietnebenkosten

¢ Schaffung barrierearmer/barrierefreier Gebdudezugange

« dem demografischen Wandel angepasste Angebote fir Senioren

o Starkung des mieterschaftlichen Engagements

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass die Gesellschaft mit ihren unterschiedlichen
Wohnungsangeboten und Mietpreisen die gestiegenen Anforderungen an ein modernes
Wohnungsunternehmen umfassend erfillf. Diese Bedingungen sind gute Voraussetzungen,
um auch kinftig marktfahig zu bleiben.

Ausgehend von der Prognose des Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung zur
Bevodlkerungsentwickiung kommen auf Brandenburg die geringsten Bevolkerungsverluste aller
ostdeutschen Bundeslander zu. Demnach wird fir den Landkreis Oberhavel in den
kommenden Jahren ein Bevolkerungszuwachs von 10,08 % erwartet, der Uberwiegend aut
ZuzUge aus Berlin zurGckzufUhren ist.

Vor diesem Hintergrund rechnet die Gesellschaft in den nachsten Jahren mit keiner Zunahme
des Leerstandes und damit verbundener Mietausfalle.
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Gegenwdrtig sind mit Ausnahme der derzeitig nicht vorhersehbaren Entwickiungen , Am
Waldrand" keine weiteren Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Vermdgens-, Erfrags- und Finanzlage des Unternehmens haben kénnen. Die in 2007 gebildeten
RUckstellungen werden als ausreichend gesehen.

VII. Voraussichtliche Entwicklung

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens in den kommenden Jahren ist den
Veranderungen des Wohnungsmarktes angepasst.

Die Konzentration auf das Kerngeschaft zur Sicherung der Vermietung und der geplanten
Mieterldse wird auch kUnftig Priorit&t haben.

Wichtige Unternehmensziele in den n&chsten Jahren zur StabilitGissicherung der Gesellschaft
sind:

- Lligquiditatszuwachs durch Verkaufe von nicht primér wohnungswirtschatftlich genutzten
Teilen des Anlagevermdbgens sowie Prozessoptimierung in den Kostenbereichen

- Abbau des Verschuldungsgrades durch keine neuen Darlehensaufnahmen ab 2010

- Senkung des Kapitaldienstes durch Umschuldungen bei bevorstehenden Prolongationen
bzw. Tigungen von Darlehen, insbesondere des Gesellschafterdariehens in Jahresraten

- Einhaltung des geplanten Mietausfalls von 3,5 % durch VerkUrzung der Leerstandszeiten
bei Mieterwechsel

- Senkung von Personalkosten durch Stellenabbau im Zusammenhang mit altersbedingten
Personalabgdngen

Die Finanziage der Geselischaft wird weiterhin durch das Gesellschafterdariehen sowie durch
die noch nicht beendeten Klageverfahren ,Am Waldrand" beeinflusst. Nach der
Unternehmensplanung wird sich die Erfrags- und FinanzZiage in den kommenden Jahren
verbessern und ein langsamer Aufbau des Netto-Cash Flow erwartet, der somit wieder gréBere
Investitionen im Bestand zulasst.

Nach dem Wirtschaftsplan ist in den kommenden Jahren von folgender Entwickiung

auszugehen:

{Kennziffern | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 |
Mietentwicklung 0.00% 2,60% 2,00% 0,00% 0,00%
Erldsschmdlerungsquote 3.50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,.50%
instandhaltungskosten (€/m?) 6,44 6,46 6,46 6,46 6,46

Die geplante Mietentwicklung in den Jahren 2010/2011 resultiert aus den Vollauswirkungen der
Investitionen zur Energieeffizienz (Cohnsches Viertel) Aufzugsnachristungen (Hennigsdorf/Nord
und KirchstraBe) und weiteren Wohnwertverbesserungen. Marktanpassungen sind in der
Planung bis 2013 nicht enthalten.

Daraus erwartet die Geselischaft in den kommenden Jahren eine Verbesserung des Cash-Fow.

Hennigsdorf, 31.08.2009

cochad:
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2008 der
Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Hennigsdorf

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2008
(Bilanzwerte des Vorjahres zum Vergleich in Klammern)

Aktiva

ANLAGEVERMOGEN

Gliederung und Entwicklung des in ordnungsgemafen Inventaren nachgewiesenen An-
lagevermogens sind aus dem Anlagenspiegel, der dem Bericht als Anlage | beigefiigt ist,

Zu ersehen.
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE € 49.474.,80
(€ 53.116,73)
2 0 0 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
1A Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 117,5 113,6
Zugange 26,1 3,9
143,6 117,5
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friiherer Jahre -64,4
Jahresabschreibungen -29,7 -94,1 -64,4
Buchwert am 31. Dezember 49,5 53,1

2A Die Zugange (Tsd. € 26,1) betreffen Anwendersoftware.

3A Die Abschreibungen wurden mit 25 % und 33,33 % p. a. festgelegt.

44106 - JA 2008
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GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKS- € 128.223.791,30
GLEICHE RECHTE MIT WOHNBAUTEN (€ 129.738.130,60)
2 0 0 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
4A Anschaffungs- oder Herstellungskosten/
Stand 1. Januar 175.917,2 176.285,1
Berichtigungen nach § 36 DMBIIG 0,0 -227,8
Zugange 1.277,8 110,2
Abgange -303,7 -250,3
Umbuchungszugange 579,5 0,0
177.470,8 175.917,2
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -46.179,1
Abschreibungen des Geschaftsjahres -3.067,9 -49.247,0 -46.179,1
Buchwert am 31. Dezember 128.223,8 129.738,1
Der Buchwert zum Bilanzstichtag verteilt sich wie folgt:
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Grund und Boden 16.369,9 16.673,6
Wohnbauten 111.840,2 113.050,4
Aul3enanlagen 13,7 14,1
128.223,8 129.738,1
5A Die Zugénge entfallen auf:
Tsd. €
Heizungsverteilungsanlagen 1.043,2
Beitrage fir Strallenbau und Abwasseranschluss 131,9
Aufzugsnachriistung 52,4
Modernisierungs- und Umbaumafinahmen 46,8
Sonstiges 3,5
1.277,8
6A Von den Abgangen entfallen auf:
Tsd. €
Grundstucksverkaufe 289,9
Grundstucksubertragungen 13,8
303,7

Die Gesellschaft realisierte aus den Verkaufen Buchgewinne von Tsd. € 236,0.

44106 - JA 2008
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TA Die Umbuchungszugange betreffen die im Berichtsjahr abgeschlossenen Aufzugsnhach-
ristungen an den Objekten Rigaer StralRe 5/5a (Tsd. € 197,9), Reinickendorfer Stra-
Rel1-7 (Tsd. € 194,8) und Rigaer Stral3e 20, 28 (Tsd. € 186,8). Die Umbuchungen er-
folgten aus dem Posten Anlagen im Bau.

8A Den Abschreibungen liegen in Anwendung der einkommensteuerlichen Regelsatze fol-
gende Sétze zugrunde:

Baujahr
Fertigstellung vor 1925 25%p. a.
Fertigstellung 1925 und spater 2,0% p. a.

GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKS-

GLEICHE RECHTE MIT GESCHAFTS- € 6.541.238.99
UND ANDEREN BAUTEN (€ 6.672.525,88)
2 00 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
9A Anschaffungs- oder Herstellungskosten/
Stand 1. Januar 8.281,4 8.281,4
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -1.608,9
Abschreibungen des Geschaftsjahres -131,3 -1.740,2 -1.608,9
Buchwert am 31. Dezember 6.541,2 6.672,5

Der Posten betrifft das Geschaftsgebdude in der Edisonstralle, ein Wohn- und Ge-
schéftshaus, die Gewerbeobjekte im Ortsteilzentrum Nieder Neuendorf sowie Garagen-
komplexe und Reihengaragen.

10A Den linearen Abschreibungen liegen folgende Nutzungszeitraume zugrunde:

Gewerbeobjekte 40 bzw. 50 Jahre
Garagen 20 Jahre
GRUNDSTUCKE UND GRUNDSTUCKS- € 626.485,47
GLEICHE RECHTE OHNE BAUTEN (€ 626.485,47)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
11A  Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 822,1 822,1
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -195,6 -195,6
Buchwert am 31. Dezember 626,5 626,5

Ausgewiesen werden unbebaute Grundstiicke der Gesellschaft.

44106 - JA 2008
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GRUNDSTUCKE MIT ERBBAURECHTEN DRITTER € 723.471.21
(€ 723.471,21)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 723,5 730,5
Abgéange 0,0 -7,0
Buchwert am 31. Dezember 723,5 723,5

Ausgewiesen werden Grundstiicke, die mit fremden Garagen bebaut sind (Tsd. € 602,4),
sowie Mietergérten (Tsd. € 121,1).

TECHNISCHE ANLAGEN UND MASCHINEN € 278,60
(€ 2.744,81)
2 0 0 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 130,0 130,0
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friherer Jahre -127,3
Jahresabschreibungen -2,4 -129,7 -127,3
Buchwert am 31. Dezember 0,3 2,7

Den technischen Anlagen und Maschinen liegen Abschreibungsséatze von 10 % bis
33,33 % p. a. zugrunde.

ANDERE ANLAGEN, BETRIEBS- UND € 74.898,12
GESCHAFTSAUSSTATTUNG (€ 89.140,22)
2 0 0 8 2007
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Anschaffungskosten/Stand 1. Januar 726,0 718,6
Zugange 21,0 7,9
Abgéange -8,3 -0,5
738,7 726,0
Abschreibungen
kumulierte Abschreibungen friiherer Jahre -636,9
Jahresabschreibungen -35,2
auf Abgange entfallende Abschreibungen 8,3 -663,8 -636,9
Buchwert am 31. Dezember 74,9 89,1

44106 - JA 2008

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Anlage I

Seite 5
17A  Die Zugange entfallen auf:

Tsd. €
Biroeinrichtung 10,1
EDV-Hardware 9,1
Geschéftsausstattung 14
Betriebsausstattung 0,2
Geringwertige Wirtschaftsguter 0,2
21,0

18A Die Abgange (Tsd. € 8,3) betreffen Biromaschinen/EDV-Hardware.

19A Den Abschreibungen liegen mit Ausnahme der geringwertigen Wirtschaftsgiter (Sofort-
abschreibung) Abschreibungssatze von 10 % bis 33,33 % p. a. zugrunde.

ANLAGEN IM BAU € 703.896.79
(€ 579.503,73)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
20A  Herstellungskosten/Stand 1. Januar 579,5 0,0
Zugange 675,9 579,5
Umbuchungszugange 28,0 0,0
Umbuchungsabgéange -579,5 0,0
Buchwert am 31. Dezember 703,9 579,5

21A Die Zugange (Tsd. € 675,9) betreffen die im Berichtsjahr begonnenen Nachristungen
von Wohnanlagen mit Aufziigen in der KirchstraRe 26 - 36 (Tsd. € 512,6) und Fontane-
siedlung 29f, 30 (Tsd. € 163,3).

22A  Bei den Umbuchungszugéngen (Tsd. € 28,0) handelt es sich um Bauvorbereitungskos-
ten der im Berichtsjahr begonnenen Nachristungen von Wohnanlagen mit Aufzigen in
der Kirchstral3e 26 - 36 (Tsd. € 21,0) und Fontanesiedlung 29f, 30 (Tsd. € 7,0).

23A  Die Umbuchungsabgénge (Tsd. € 579,5) betreffen die im Berichtsjahr abgeschlossenen
Aufzugsnachristungen an den Objekten Rigaer Stral3e 5/5a (Tsd. € 197,9), Reinicken-
dorfer StraBe 1 - 7 (Tsd. € 194,8) und Reinickendorfer Straf3e 20, 28 (Tsd. € 186,8).
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BAUVORBEREITUNGSKOSTEN € 235.328,95
(€ 70.653,35)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Herstellungskosten/Stand 1. Januar 70,7 0,0
Zugange 192,6 70,7
Umbuchungsabgéange -28,0 0,0
Buchwert am 31. Dezember 235,3 70,7

Die Zugange (Tsd. € 192,6) beinhalten Planungsleistungen fir die Baumalinahme
Cohnsches Viertel (Tsd. € 112,2) und Architektenleistungen, Vermessungskosten und
Kosten der Kernbohrung fur den Anbau von Aufzugsanlagen an diversen Wohnanlagen
in 2009 (Tsd. € 80,4).

Die Umbuchungsabgange (Tsd. € 28,0) betreffen die im Berichtsjahr begonnenen Nach-
ristungen von Wohnanlagen mit Aufziigen in der Kirchstrafl3e 26 - 36 (Tsd. € 21,0) und
Fontanesiedlung 29f, 30 (Tsd. € 7,0).

GELEISTETE ANZAHLUNGEN € 188.480,75

(€ 98.480,75)

Der Zugang (Tsd. € 90,0) betrifft die Anzahlung fir die Rickubertragung von 1/40 Mitei-
gentumsanteil (bzw. ein Reihenhaus) an dem Grundstiick Waldrandsiedlung in Hen-
nigsdorf. Auskunftsgeman soll die Immobilie durch die Gesellschaft bewirtschaftet wer-
den.

Dartber hinaus hatte die HWB als Eigentiimerin eines in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticks im Ortskern von Hennigsdorf einen Aus-
gleichsbetrag nach § 154 BauGB in Hohe von Tsd. € 98,5 an die Stadt Hennigsdorf ge-
zahlt. Die Fertigstellung des Sanierungsgebietes soll voraussichtlich bis zum Jahr 2012
erfolgen. Die vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags wurde im Rahmen einer Ab-
I6severeinbarung nach 8§ 154 Abs. 3 BauGB zwischen der Stadt Hennigsdorf und der
Gesellschaft schriftlich festgelegt.

ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN € 103.000,00
(€ 103.000,00)

Der Ausweis betrifft unverdndert einen Geschéftsanteil (100 %) von nominal
Tsd. € 103,0 der Hennigsdorfer Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH (HGS).

SONSTIGE AUSLEIHUNGEN € 520,00
(€ 520,00)

Ausgewiesen werden zehn Geschaftsanteile an der Berliner Volksbank eG.
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UMLAUFVERMOGEN
UNFERTIGE LEISTUNGEN € 5.161.843,79
(€ 4.628.785,79)

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Noch nicht abgerechnete Umlagen fur
Betriebs- und Aufzugskosten 2.603,7 2.382,2
Heiz- und Warmwasserkosten 2.558,1 2.246,6

5.161,8 4.628,8

Ausgewiesen werden noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebskosten aus dem
Jahr 2008.

Den Vorlagen der Gesellschaft stehen Vorauszahlungen der Mieter von Tsd. € 5.301,0
gegenulber.

ANDERE VORRATE € 28.036,22
(€ 25.374,94)

Ausgewiesen werden Heizolbestdnde (Tsd. € 7,7), die anhand des Fifo-Verbrauchs-
folgeverfahrens mit den letzten Einstandspreisen bewertet wurden, sowie Reparaturma-
terial (Tsd. € 20,3). Eine Inventur zum 31. Dezember 2008 wurde durchgefiihrt.

FORDERUNGEN AUS VERMIETUNG € 217.420,70
(€ 141.231,21)

Die Forderungen aus Vermietung entfallen auf:

31. Dezember

2008 2007

Tsd. € Tsd. €
Rickstandige Mieten und Umlagen 215,3 139,4
Garten- und Garagenpachten 2,1 1,8
217,4 141,2

Von den Forderungen waren zum Prifungszeitpunkt noch Tsd. € 131,5 offen.

Im Geschaftsjahr 2008 wurden Forderungen aus Vermietung in Hoéhe von Tsd. € 29,7
(Vorjahr: Tsd. € 83,1) wegen Uneinbringlichkeit abgeschrieben.
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FORDERUNGEN AUS VERKAUF VON € 34.421.75
GRUNDSTUCKEN (€ 55.856,77)

Ausgewiesen werden Kaufpreisforderungen fiir verkaufte Reihenh&user (Tsd. € 34,4).
Die Kaufpreisforderungen waren zum Prifungszeitpunkt (Ende April 2009) auf Notaran-

derkonten eingezahilt.

FORDERUNGEN AUS BETREUUNGSTATIGKEIT € 2.019,92
(€ 8.041,73)

Bei den Forderungen handelt es sich um Forderungen aus der Verwaltung von Woh-
nungseigentimergemeinschaften und tGbrigen Bestanden.

Zum Prifungszeitpunkt (Ende April 2009) waren von den Forderungen Tsd. € 0,1 noch
offen.

FORDERUNGEN AUS ANDEREN LIEFERUNGEN € 0,00
UND LEISTUNGEN (€ 16,20)
FORDERUNGEN GEGEN VERBUNDENE € 8.163,92
UNTERNEHMEN (€ 0,00)

Die Forderungen resultieren aus einer irrtimlich fir die Hennigsdorfer Gesellschaft fur
Stadtentwicklung mbH (HGS) bezahlte Rechnung in H6he von Tsd. € 8,2.

SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE € 112.110,52
(€ 82.762,52)

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Forderungen aus/gegenuber

Steuern 65,8 24,6
Versicherungsentschadigungen 9,4 9,7
Kautionen 54 9,1
Personal 0,2 0,7
Sonstigem 31,3 38,7
112,1 82,8

Zum Prifungszeitpunkt (Ende April 2009) waren von den sonstigen Vermdgensgegen-
standen Tsd. € 49,5 offen.
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KASSENBESTAND UND GUTHABEN BEI € 2.578.740,32
KREDITINSTITUTEN (€ 2.480.203,19)

31. Dezember

2008 2007

Tsd. € Tsd. €
38A Kassenbestand 3,1 15,1
Taglich fallige Guthaben 58,4 247,0
Festgeldguthaben 399,9 311,1
461,4 573,2
Treuhandkonten 1.294,7 1.170,0
Kautionen 822,6 737,0

2.578,7 2.480,2

Fir die bei den Kreditinstituten unterhaltenen Guthaben liegen Kontoausziige bzw. Sal-
denbestéatigungen vor.

Den Treuhandkonten (Tsd. € 1.294,7) stehen in gleicher Hohe Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit gegenlber.

BAUSPARGUTHABEN € 71.085.77
(€ 55.715,04)

39A Das Bausparguthaben mit Vertragsbeginn am 25. Februar 2004 hat eine Bausparsum-
me von Tsd. € 423,0.

GELDBESCHAFFUNGSKOSTEN € 225.004,36
(€ 247.692,84)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
40A  Stand 1. Januar 247,7 275,0
Zugange 20,0 21,2
PlanméaRige Abschreibungen -42,7 -48,5
Stand 31. Dezember 225,0 2477

Ausgewiesen werden einmalig einbehaltene Verwaltungskostenbeitrage fur Modernisie-
rungs- und Neubaukredite, Damna sowie Bearbeitungsgebihren.

Die Zugange betreffen ein Disagio von 4 % auf das im Geschaftsjahr 2008 ausgezahlte
DKB-Darlehen.

Die Abschreibungen erfolgen tber die jeweiligen Zinsfestschreibungszeiten.

ANDERE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN € 1.828.,98
(€ 2.014,24)
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Passiva
GEZEICHNETES KAPITAL € 768.000,00
(€ 768.000,00)
41A Das Stammkapital ist voll eingezahlt.
KAPITALRUCKLAGE € 6.041.305,02
(€ 6.041.305,02)
GESELLSCHAFTSVERTRAGLICHE RUCKLAGE € 64.164.80
(€ 64.164,80)
SONDERRUCKLAGE GEMASS § 27 Abs. 2 DMBIIG € 14.514.156,16
(€ 16.581.441,25)

42A  Die Sonderriicklage entwickelte sich wie folgt:

Stand 1. Januar 2007

Entnahme in H6he des Jahresfehlbetrages 2007
Berichtigungen nach § 36 DMBIIG (Tz 46A)
Stand 31. Dezember 2008

Tsd. €
16.581,4
-2.437,7
370,4
14.514,1

43A  Die Stadtverordnetenversammlung vom 19. November 2008 fasste den Beschluss den
Jahresfehlbetrag 2007 in Hohe von € 2.437.710,90 durch Entnahme aus der Sonder-

ricklage geman 8§ 27 Abs. 2 DMBIIG zu decken.

44A  Die Berichtigungen nach 8§ 36 DMBIIG betreffen ein bisher restitutionsbehaftetes Grund-

stiick, das im Bestand der Gesellschaft verbleibt.

BAUERNEUERUNGSRUCKLAGE €

3.602.111,63

(€

45A  Unverandert ausgewiesen wird die gebildete Bauerneuerungsriicklage.

3.602.111,63)

ANDERE GEWINNRUCKLAGEN € 347.401,87
(€ 347.401,87)

JAHRESFEHLBETRAG € 1.261.033,54
(€ 2.437.710,90)
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SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN € 1.533.953,01
(€ 1.641.468,42)
Stand Verbrauch/ Auf- Zu- Stand
01.01.2008 Berichtigun-  (B) |5sung fuh- 31.12.2008
gen nach § 36 rung
DMBIIG
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
46A  Ruckstellungen fur
Risiken aus der Eigentumsmalf3-
nahme ,Am Waldrand“ 855,1 96,3 0,0 480,0 1.238,8
Grundstiicke mit Rlck-
Ubertragungsanspriichen 429,4 370,4 (B) 1,5 119,2 176,7
Prifungs-, Steuerberatungs- und
Veroffentlichungskosten 52,6 52,6 0,0 51,8 51,8
Bewirtschaftungsiiberschisse der
Restitutionsobjekte 244.,6 0,0 209,9 3,4 38,1
nicht genommenen Urlaub und
interne Jahresabschlusserstellung 26,7 0,0 26,7 28,6 28,6
restitutionsbehaftete Grundstucke,
die im komplexen Wohnungsbau
bebaut wurden 33,1 0,0 33,1 0,0 0,0
1.641,5 519,3 271,2 683,0 1.534,0

47A Die Rickstellung fiir Risiken aus der Eigentumsmaflnahme ,Am Waldrand"
(Tsd. € 758,8) wurde in Hohe von Tsd. € 96,3 fur im Berichtsjahr angefallene Aufwen-
dungen fir Gerichts-, Anwalts- und Gutachterkosten verbraucht.

Die Zufuihrung in H6he von Tsd. € 480,0 betrifft Risiken aus der Anfang 2009 erhobenen
Klage der Eigentimergemeinschaft ,Am Waldrand“, welche die bisherigen Risiken aus
den Individualklageverfahren insgesamt erhoht.

48A Die Ruckstellungen fir Grundsticke mit Rickibertragungsanspriichen (Tsd. € 176,7)
wurden nach Klarung von Eigentumsfragen in Héhe von Tsd. € 370,4 nach § 36 DMBIIG
berichtigt und in Hohe von Tsd. € 1,5 aufgeldst, das entspricht den planmafigen Ab-
schreibungen der restitutionsbehafteten Wohngebéaude.

Die Zufuihrung erfolgte in Hohe der Abschreibungen friherer Jahre mit Tsd. € 119,2.

49A In Hohe der Bewirtschaftungsuberschisse der restitutionsbehafteten Grundstiicke des
Geschéftsjahres 2008 erfolgte eine Zufiihrung zur Ruckstellung von Tsd. € 3,4. Die Auf-
I6sung in Hohe von Tsd. € 209,9 betrifft ein im Berichtsjahr der Gesellschaft zugeordne-
tes Grundstuick.
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VERBINDLICHKEITEN

Die Fristigkeiten der nachfolgenden Verbindlichkeiten und die Art der Sicherung sind aus
der diesem Bericht beigefligten Anlage | (Verbindlichkeitenspiegel) ersichtlich.

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER € 106.687.363,35
KREDITINSTITUTEN (€ 107.354.814,75)

50A Die Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten setzen sich wie folgt zusammen:

31. Dezember

2008 2007

Tsd. € Tsd. €
ILB- und KfW-Fo6rderdarlehen 57.038,6 57.638,4
Kapitalmarktdarlehen 40.337,7 40.417,5
Umgeschuldete Altkredite 7.413,0 7.655,3
Aufwendungsdarlehen 951,2 910,7
105.740,5 106.621,9
Kontokorrentkredit 686,6 487,1
Kapitalkosten u. a. 260,3 245,8

106.687,4 107.354,8

51A Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten entwickelten sich wie folgt:

Tsd. € Tsd. €

Stand 1. Januar 2008 107.354,8
Zugange durch

Neuaufnahme von Darlehen 1.300,0

Valutierungen von Aufwendungsdarlehen 40,5 1.340,5
Planm&Rige Tilgungen -2.221,9
Veranderung

Kontokorrentkredit 14,5

der abgegrenzten Kapitalkosten 199,5
Stand 31. Dezember 2008 106.687,4

Die Neuaufnahmen von Darlehen erfolgten zur Finanzierung des Anbaus von Aufzligen
und Balkonen.
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VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER € 4.120.889,00
ANDEREN KREDITGEBERN (€ 3.543.750,00)

52A  Ausgewiesen wird ein am 13. Dezember 2005 zwischen der Stadt Hennigsdorf und der
Gesellschaft abgeschlossener Darlehensvertrag tber nominal Tsd. € 4.500,0. Das Dar-
lehen wurde im Geschaftsjahr 2006 in H6he von Tsd. € 1.125,0 planmaRig getilgt. Der
Restbetrag von Tsd. € 3.375,0 wurde gemal: Nachtrag zum Darlehensvertrag endféllig
gewahrt. Der Darlehensvertrag kann friihestens zum 31. Dezember 2010 mit einer Frist
von zwolf Monaten gekindigt werden. Der vereinbarte Zinssatz betragt 5,00 % p. a.

53A  Mit Vertrag vom 30. Oktober 2007 hat die Gesellschaft, die auf den Grundstiicken der
Gesellschaft errichteten Warmeverteilungsanlagen, von den Stadtwerken Hennigsdorf
zum 1. Januar 2008 erworben. Der Kaufpreis in Héhe von Tsd. € 852,5 wird mit 3,75 %
p. a. verzinst und ist Gber die Laufzeit von acht Jahren zu tilgen.

54A  Die Verpflichtungen setzen sich wie folgt zusammen:

Stand Zugang Planmafige Stand
01.01.2008 Tilgung 31.12.2008
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Gesellschafterdarlehen 3.375,0 0,0 0,0 3.375,0
Kaufpreisstundung 0,0 852,5 106,6 745,9
3.375,0 852,5 106,6 4,120,9
Aufgelaufene Zinsen 168,8 0,0
3.543,8 4.120,9
ERHALTENE ANZAHLUNGEN € 5.301.045,07
(€ 4.588.930,05)

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
55A  Erhaltene Anzahlungen fiir noch abzurechnende
Betriebs- und Aufzugskosten 2.793,6 2.618,4
Heiz- und Warmwasserkosten 2.507,4 1.970,5

5.301,0 4.588,9
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VERBINDLICHKEITEN AUS VERMIETUNG € 1.046.114,80
(€ 933.950,30)

56A Die Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Kautionen 826,8 745,2
Vorausgezahlte Mieten,
Umlagen und Pachten 219,3 188,8
1.046,1 934,0
VERBINDLICHKEITEN AUS € 1.294.741,65
BETREUUNGSTATIGKEIT (€ 1.170.121,97)

57A  Ausgewiesen werden:

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
Treuhandkonten aus der Verwaltung von Grundstiicken
fur Wohnungseigentimergemeinschaften 1.060,1 975,2
fur die Stadt Hennigsdorf 43,7 34,2
in zivilrechtlichem Auftrag 40,7 15,1
fur die GKI Gesellschaft fur Kommunale
Immobiliendienstleistungen GmbH 10,9 13,4
Kaufpreishinterlegung auf Treuhandkonto 103,3 99,9
Kautionen aus der Fremdverwaltung 35,9 32,2
1.294,6 1.170,0
Noch auf Treuhandkonten zu tbertragende Einzahlungen 0,1 0,1
1.294,7 1.170,1

58A  Die Kaufpreishinterlegung auf dem Treuhandkonto betrifft ein durch die Stadt Hennigs-
dorf verkauftes restitutionsbehaftetes Grundsttick (Tsd. € 103,3). Bis zur bestandskrafti-
gen Entscheidung Uber den Restitutionsanspruch ist der Kaufpreis einschlieBlich der
Zinsen auf dem Treuhandkonto hinterlegt.
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VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN € 1.073.041,31
UND LEISTUNGEN (€ 1.339.000,77)

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
59A  Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.013,1 1.212,4
Sicherheitseinbehalten 59,9 126,6

1.073,0 1.339,0

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von Tsd. € 1.013,1 resul-
tieren Uberwiegend aus den laufenden Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung.

Zum Prifungszeitpunkt waren Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bis auf
Tsd. € 74,8 ausgeglichen (davon Sicherheitseinbehalte: Tsd. € 54,3).

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN € 17.028.32
(€ 31.109,42)
davon aus Steuern: € 1.752,70
(€ 28.245,00)

31. Dezember

2008 2007
Tsd. € Tsd. €
60A  Verbindlichkeiten aus
rickstandigen Personalaufwendungen 14,9 0,5
Steuern 1,7 28,2
Uberzahlungen u. A. 0,4 2,4
17,0 31,1

61A Von den ausgewiesenen Verbindlichkeiten waren Ende April 2009 Tsd. € 2,1 noch nicht
ausgeglichen.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN £ 761.258.78
(€ 915.607,87)

62A  Ausgewiesen werden insbesondere der Restbetrag des Kaufpreises aus den verduf3er-
ten und an die DKB abgetretenen Mietzinsansprichen (bis 30. September 2013) fir den
Geschaftsraummietvertrag mit der Stadtverwaltung Hennigsdorf (Tsd. € 480,7) sowie der
von der Gesellschafterin der HWB gewdahrte Baukostenzuschuss (Tsd. € 271,8).

Der Baukostenzuschuss wird entsprechend der Laufzeit des Mietvertrages (15 Jahre) in
jahrlich gleichbleibenden Raten von Tsd. € 68,3 erfolgswirksam aufgeltst. Des Weiteren
wurden im Geschaftsjahr entsprechend dem Tilgungsplan der Forderungsabtretung
Tsd. € 85,8 zurlickgezahlt, Zinsen im Rahmen dieses Forderungsverkaufs sind im Ge-
schaftsjahr 2008 in H6he von Tsd. € 30,2 angefallen.
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UMSATZERLOSE AUS DER € 14.667.509,79
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG (€ 14.433.280,33)
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
63A  Sollmieten flr
Wohnungen 9.426,9 9.410,3 16,6
Gewerberaume 738,3 749,4 -111
Garagen- und Gartenpachten 223,1 223,3 -0,2
Antennen 82,2 73,9 8,3
10.470,5 10.456,9 13,6
Umlagen fir
Betriebs- und Aufzugskosten 2.461,3 2.478,5 -17,2
Heiz- und Warmwasserkosten 2.164,1 1.844,7 3194
Andere Erlése 18,3 6,3 12,0
15.114,2 14.786,4 327,8
Erldsschmalerungen - 446,7 -353,1 - 93,6
14.667,5 14.433,3 234,2
UMSATZERLOSE AUS BETREUUNGSTATIGKEIT € 121.393,32
(€ 120.037,51)
64A  Ausgewiesen werden Umsatzerldse aus:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Verwaltung Wohnungseigen-
timergemeinschaften 101,8 100,1 1,7
Hausverwaltung 19,6 19,9 -0,3
121,4 120,0 1,4
UMSATZERLOSE AUS ANDEREN € 1.271,87
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN (€ 9.985,21)
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VERANDERUNG DES BESTANDES AN
UNFERTIGEN LEISTUNGEN € 533.058,00
(€ -40.771,67)
65A Die Bestandsverdnderungen ergeben sich aus:
Tsd. € Tsd. €
Bestandserhdhungen
Noch nicht abgerechnete Umlagen
Betriebs- und Aufzugskosten 2.603,7
Heiz- und Warmwasserkosten 2.558,1 5.161,8
Bestandsminderungen
Abgerechnete Umlagen
Betriebs- und Aufzugskosten 2.382,2
Heiz- und Warmwasserkosten 2.246,6 -4.628,8
533,0
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE € 751.865,44
(€ 600.824,54)
2008 2007
Tsd. € Tsd. €
66A  Ausgewiesen werden Ertrage aus
der Auflésung von Riickstellungen 271,2 42 .4
dem Verkauf von Gegenstanden des Anlagevermégens 236,3 279,0
Versicherungsentschadigungen 74,6 85,5
der Auflésung der passiven Rechnungsabgrenzungsposten 68,3 68,3
Skontoertrag 26,6 37,1
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 23,9 47,0
friheren Jahren 20,3 18,6
Gewerbesteuerstattung 2005 14,0 0,0
abgeschriebenen Forderungen 6,2 8,9
Sachbezlgen 6,0 55
Schadensersatzleistungen 0,0 1,2
Verschiedenem 4,5 7,3
751,9 600,8
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AUFWENDUNGEN FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG € 6.137.597,05
(€ 5.200.285,77)
2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
67A  Betriebskosten 4.775,8 4.220,7 555,1
Instandhaltungskosten 1.310,6 931,4 379,2
Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 51,2 48,2 3,0
6.137,6 5.200,3 937,3
68A  Die Betriebskosten betreffen:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Heizung und Warmwasser 2.564,1 2.255,8 308,3
Be- und Entwéasserung 1.071,2 928,3 142,9
Mullabfuhr 413,2 407,8 54
Beleuchtung, Stromkosten 153,2 142,4 10,8
Sach- und Haftpflichtversicherungen 152,2 129,7 22,5
StrafRenreinigung/Winterdienst 133,6 116,9 16,7
Hausreinigung 85,0 71,5 13,5
Gartenpflege/Spielplatzpflege 63,1 55,7 7,4
Ungezieferbekdmpfung und Sonstiges 46,9 454 15
Aufzugsanlagen 37,7 24,1 13,6
Schornsteinreinigung 30,6 22,7 7,9
Wartung 22,2 19,1 3,1
Ungezieferbekampfung und Sonstiges 2,8 1,3 15
4.775,8 4.220,7 555,1

69A Die Instandhaltungskosten betragen im Geschéftsjahr 2008 Tsd. € 1.310,6 (Vorjahr:
Tsd. € 931,4).
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70A  Von den anderen Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung entfallen auf:
2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Beratung 16,6 23,8 -7,2
Miet- und Raumungsklagen 15,2 6,6 8,6
Vertriebskosten 4,0 2,0 2,0
Sonstiges 15,4 15,8 -0,4
51,2 48,2 3,0
LOHNE UND GEHALTER € 1.419.274,07
(€ 1.384.886,67)
2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
71A  Gehalter fir Geschaftsfihrung und Angestellte 1.031,2 987,7 43,5
L6hne far
Hauswarte, Reinigungskréafte 228,5 233,1 -4,6
Regiehandwerker 88,8 100,8 -12,0
Aushilfen/geringfligig Beschaftigte 53,5 45,4 8,1
Zufiihrung zur Urlaubsrickstellung 19,2 16,9 2,3
Kfz-Sachbezug 6,6 6,5 0,1
Zufuhrung zur Rickstellung fur
Jahresabschlusserstellung 5,7 5,8 -0,1
Pauschale Lohnsteuer 1,7 0,0 1,7
Zuschusse und Erstattungen -15,9 -11,3 -4.6
1.419,3 1.384,9 34,4
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SOZIALE ABGABEN UND AUFWENDUNGEN_FUR € 266.021,29
ALTERSVERSORGUNG UND FUR UNTERSTUTZUNG (€ 263.463,37)
davon fur Altersversorgung: €  3.964,92
(€ 3.964,92)
2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
72A  Arbeitgeberanteile zur gesetzlichen
Sozialversicherung
Geschaéftsfuhrung und Angestellte 177,6 1719 5,7
Lohnempfanger 56,8 57,1 -0,3
Regiehandwerker 17,2 19,9 2,7
Beitrage zur
Berufsgenossenschaft 5,0 5,5 -0,5
Lebensversicherung 4,0 4,0 0,0
Gruppenunfallversicherung 1,9 1,9 0,0
Zufuhrung zur Urlaubsriickstellung 2,8 2,9 -0,1
Zufiihrung zur Rickstellung fir
Jahresabschlusserstellung 1,0 1,0 0,0
Erstattungen -0,3 -0,7 0,4
266,0 263,5 2,5
ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE DES ANLAGE- € 3.266.632,59
VERMOGENS UND SACHANLAGEN (€ 3.241.285,84)

73A  Vergleiche Tz 1A ff. und Anlage I.
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SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN € 1.436.988.47
(€ 2.656.029,95)
74A  Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden ausgewiesen:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Sachliche Verwaltungskosten 517,8 586,7 -68,9
Aufwendungen flr Nachbesserungen
(Eigentumsmafnahmen ,Am Waldrand*;
vgl. Tz 47A) 480,0 1.065,3 -585,3
Ausgleichsvereinbarung zu einem ehemals
restitutionsbehafteten Grundstuick 240,0 0,0 240,0
Zufiihrung zur Rickstellung fir Grundstlicke
mit Ruckibertragungsanspriichen 119,2 0,0 119,2
Abschreibungen auf Forderungen 29,7 883,0 -853,3
Spenden 23,3 27,8 -4.5
Verluste Abgang Anlagevermégen 13,8 19,9 -6,1
Aufwendungen

Regiebetrieb 9,8 33,6 -23,8

fir Grundstiicksverkaufe 0,0 30,5 -30,5
Zufuhrung zur Rickstellung fir Bewirtschaf-
tungsiiberschisse restitutionshehafteter
Grundstucke 3,4 9,2 -5,8

1.437,0 2.656,0 -1.219,0
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Die sachlichen Verwaltungskosten setzen sich wie folgt zusammen:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
EDV-Kosten 156,5 160,0 -3,5
Prifungs- und Steuerberatungskosten 54,3 58,9 -4.6
(davon Riickstellungszufiihrungen: Tsd. € 51,8)
Post- und Telefonkosten 40,1 38,9 1,2
Beratungskosten 39,9 70,9 -31,0
Unternehmenswerbung 34,5 52,6 -18,1
Fahr-, Reise- und Autobetriebskosten 31,8 6,7 25,1
Raumkosten und Sachversicherungen 30,6 28,8 1,8
Beitrage 21,9 31,8 -9,9
Biromaterial, Zeitschriften und Biicher 14,3 14,9 -0,6
Aus- und Fortbildung 13,1 15,4 -2,3
Personalgestellung 12,5 12,5 0,0
Grundschuldbestellungen 8,5 20,4 -11,9
Reparatur und Wartung von BGA u. a. 4.6 4,6 0,0
Gerichts- und Anwaltskosten 1,6 7,4 -5,8
Andere Aufwendungen 53,6 62,9 -9,3
517,8 586,7 -68,9
ERTRAGE AUS WERTPAPIEREN UND AUSLEI- € 23,40
HUNGEN DES FINANZANLAGEVERMOGENS (€ 20,80)
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE € 20.254,52
(€ 18.576,00)
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Zinsertrage aus
Fest- und Termingeldern 16,9 15,8 11
laufenden Konten 1.8 1,3 0,5
Bausparguthaben 1,0 0,7 0,3
Notaranderkonten 0,6 0,8 -0,2
20,3 18,6 1,7
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ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN € 4.572.325,61
(€ 4.541.682,34)
77A  Die Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
2008 2007 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Bankdarlehen 4.268,1 4.276,0 -7,9
Gesellschafterdarlehen 198,9 168,8 30,1
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 42,7 48,5 -5,8
Darlehen Klubhaus 30,2 34,9 -4.7
Kontokorrentdarlehen 27,7 10,2 17,5
Bilrgschaftsgebihren 1,6 3,3 -1,7
Sonstiges 3,1 0,0 3,1
4.572,3 4.541,7 30,6
STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG € 0,00
(€ 28.245,00)
SONSTIGE STEUERN € 257.570,80
(€ 263.784,68)
2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
78A  Grundsteuer 256,2 262,6 -6,4
Kfz-Steuer 1,4 1,2 0,2
257,6 263,8 -6,2
JAHRESFEHLBETRAG € 1.261.033,54
(€ 2.437.710,90)
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH

Sitz: Hennigsdorf
Griindung: 21. Dezember 1990
Handelsregistereintrag: Amtsgericht Neuruppin HRB 745 NP

Gesellschaftsvertrag:

Der Gesellschaftsvertrag ist zuletzt durch Beschluss der Gesellschafterversammlung am
27. Februar 2007 in 8 16 (Zustandigkeit des Aufsichtsrates) geandert und am 12. Mérz 2007 in
das Handelsregister eingetragen worden.

Gegenstand:

Gegenstand der Gesellschaft sind die Errichtung, Bewirtschaftung, Betreuung und Verwaltung
von Bauten aller Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnun-
gen.

Geschéftsjahr:

Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stammkapital:

Das voll eingezahlte Stammkapital von Tsd. € 768,0 wird von der alleinigen Gesellschafterin,
der Stadt Hennigsdorf, gehalten.

Organe der Gesellschatft:
Geschaftsfuhrung, Aufsichtsrat, Gesellschafterversammlung.

Geschaftsfuhrung und Vertretung:

Bestellung/ Handelsregister-

Beschluss vom eintragung vom
Geschéftsfuhrung
Holger Schaffranke 30. Mérz 1995 15. Junil995
Annemarie Falkenberg 6. Marz 2009 20. April 2009
Prokuristen
Olaf Glowatzki 24. November 2006 14. Dezember 2006
General-Handlungsvollmacht
Jorg Ramb 13. November 1997
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Frau Annemarie Falkenberg ist mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 6. Marz 2009 befristet bis
zum 31. Dezember 2010 zur Geschaftfihrerin bestellt worden. Ihre Prokura ist erloschen.

Ist ein Geschéftsfiuhrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Geschéftsfih-
rer bestellt, wird die Gesellschaft gemeinschatftlich durch zwei Geschéftsfihrer oder durch einen
Geschaftsfuhrer mit einem Prokuristen vertreten. Einzelvertretungsbefugnis kann erteilt werden.
Eine Geschaftsordnung in Anwendung von 8 16 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages liegt vor.

Dem Prokuristen wurde Einzelprokura erteilt; er ist auch zur Verauf3erung und Belastung von
Grundsticken befugt.

Die General-Handlungsvollmacht im Sinne des 8§ 54 Abs. 1 HGB berechtigt, Geschéafte und
Rechtshandlungen bis zu einem Wert von jeweils Tsd. € 7,5 vorzunehmen. Mit notarieller Ur-
kunde vom 9. Juli 2003 wurde Herrn Ramb beziglich einzelner Grundstiicke geman
8§ 54 Abs. 2 HGB Einzelvollmacht erteilt. Dartiber hinaus wurde er zur Prozessflihrung bis zu
einem entsprechenden Streitwert erméchtigt.

Mit notariellem Vertrag vom 20. November 1996 bzw. 16. Mai 1997 (UR-Nr. 943/1996 und
544/1997 des Notars Detlef Miiller, Berlin) wurden Frau Annemarie Falkenberg und
Herr J6rg Ramb jeweils fiir sich allein bevollmachtigt, Rechtshandlungen im Zusammenhang
mit dem Verkauf von Wohn- bzw. Teileigentum vorzunehmen. Die Vollmachten sind dahinge-
hend eingeschrankt, keine gesamtschuldnerische Haftung fur Verbindlichkeiten einzugehen und
Geld in Empfang zu nehmen.

Aufsichtsrat:
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Herr Andreas Schulz
- Vorsitzender -

Burgermeister der
Stadt Hennigsdorf

Herr Thomas Gunther Landtagsabgeordneter
- stellv. Vorsitzender -
Herr Manfred Meil3ner Rentner

Herr Guido Konig
Herr Hagen Degner
Herr Matthias Kahl

Herr Jirgen Woelki
Herr Glnther Arndt
Herr Rainer Olesch

(ab 23. Oktober 2008)

(ab 23. Oktober 2008)
(bis 22. Oktober 2008)
(bis 22. Oktober 2008)

Handwerksmeister
Diplom-Ingenieur

Wissenschaftlicher Mitarbeiter
MdB Kriger-Lei3ner

Wohnungswirtschaftler
Rentner
Diplom-Ingenieur

- stellv. Vorsitzender -
Der Aufsichtsrat ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag besetzt.

Die Gesellschafterversammlung vom 22. Oktober 2008 hat die Mitglieder des Aufsichtsrates die
Herren Arndt und Olesch abberufen und anschlie3end den Aufsichtsrat insgesamt neu besetzt.

Die Amtszeit des Aufsichtsrates endet mit der Gesellschafterversammlung, die Gber die Entlas-
tung fur das vierte Geschéftsjahr nach der Wahl beschlie3t. Das Geschéftsjahr, in dem die
Amtszeit beginnt, wird hierbei nicht mitgerechnet.

Die Aufsichtsratsmitglieder haben Anspruch auf eine Vergutung und Ersatz ihrer Aufwendun-
gen. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 29. Januar 2003 wurde ein Sit-
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zungsgeld von € 50,00 festgesetzt und durch Beschluss der aul3erordentlichen Gesellschafter-
versammlung vom 30. Januar 2003 in dieser Hohe bestatigt. Im Geschéftsjahr 2008 wurden
Sitzungsgelder in Héhe von Tsd. € 1,6 gezahlt.

Im Geschaftsjahr 2008 trat der Aufsichtsrat zu funf gemeinsamen Sitzungen mit dem Ge-
schaftsfuhrer zusammen. Im Mérz 2009 fand eine weitere gemeinsame Sitzung statt.

Nach dem Gesellschaftsvertrag gibt sich der Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung; sie wurde am
13. Februar 2004 in aktualisierter Fassung beschlossen.

Gesellschafterversammlung:

Im Innenverhéltnis sind der Stadtverordnetenversammlung durch Beschluss vom 28. Au-
gust 1996 folgende Entscheidungen der Gesellschafterversammlungen vorbehalten:

a) Feststellung des Jahresabschlusses (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und
Lagebericht) einschlie3lich der Befugnis nach 88 53 und 54 Haushaltsgrundséatzegesetz

b) Wahl des Abschlussprufers
c) Entlastung des Geschaftsfihrers und des Aufsichtsrates

d) Geltendmachung von Rechtsanspriichen gegen
Geschaéftsfuhrer und Mitglieder des Aufsichtsrates

Die Stadtverordnetenversammlung vom 22. Oktober 2008 hat Uiber die Neubesetzung des Auf-
sichtsrates beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung vom 19. November 2008 stellte den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2007 fest, erteilte der Geschéaftsfihrung sowie dem Aufsichtsrat fir das Ge-
schéftsjahr 2007 Entlastung und fasste den Beschluss den Jahresfehlbetrag 2007 in H6he von
€ 2.437.710,90 durch Entnahme aus der Sonderriicklage gemal § 27 Abs. 2 DMBIIG zu de-
cken.

Des Weiteren wahlte sie den Abschlussprifer fir den Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2008.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Gesellschaft ist unbeschrankt steuerpflichtig.

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2007 wurde laut Bescheid vom 19. Ja-
nuar 2009 auf Tsd. € 1.839,0 festgesetzt.

Der kérperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2007 betragt laut Bescheid vom
5. Januar 2009 Tsd. € 23.295,5.

Die Bescheide stehen unter dem Vorbehalt der Nachprifung.

Aufgrund der Hohe der Verlustvortrdge zum 31. Dezember 2007 und deren Fortschreibung zum
31. Dezember 2008 entstehen fur das Berichtsjahr keine steuerlichen Belastungen.

Der Gesellschaft entstehen auch keine steuerlichen Belastungen aufgrund der Abgeltungssteu-
er auf EK 02-Bestande. Beim fur die Besteuerung zustandigen Finanzamt wurde mit Datum
vom 22. September 2008 ein Antrag auf die Weitergeltung der bisherigen korperschaftsteuerli-
chen Regelungen gestellt.
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Anteile an verbundenen Unternehmen

Die HWB ist mehrheitlich beteiligt an:

Gezeichnetes Beteiligung Buchwert
Kapital Nominal Prozentual 31.12.2008
Tsd. € Tsd. € % Tsd. €
HGS Hennigsdorfer Gesellschaft
fur Stadtentwicklung mbH 103,0 103,0 100,0 103,0

Die HWB hat mit notariell beurkundetem Vertrag vom 27. Februar 2007 einen Geschéaftsanteil
(100 %) von nominal Tsd. € 103,0 der Hennigsdorfer Gesellschaft fur Stadtentwicklung mbH
(HGS) von der Stadt Hennigsdorf zu einem Kaufpreis in Hohe von Tsd. € 103,0 erworben.

Die Ubernahme der HGS erfolgte zum 1. Januar 2007, diese wird als einzige mittelfristig
verbleibende Aufgabe das Treuhandvermdgen der Entwicklungsmalinahme Nieder Neuendorf
fuhren. Der Geschaftsfuhrer der HGS ist ab dem 1. Januar 2007 entsprechend dem Beschluss
des Aufsichtsrates hauptamtlich als Prokurist fur die HWB tétig. Die verbleibenden drei Mitarbei-
ter wurden zum 1. Januar 2007 von der Stadt Hennigsdorf tbernommen.

Die HGS mit ihren Restaufgaben soll nunmehr als Tochtergesellschaft der HWB gefihrt wer-
den.
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Versicherungsschutz

Nach den uns vorgelegten Unterlagen und den erteilten Auskinften bestehen fir die Wohnan-
lagen, den Ubrigen Dauerbesitz und die Mitarbeiter der Gesellschaft folgende Versicherungen:

Gebéaudeversicherungen
Feuerversicherung
Leitungswasser- und Sturmversicherungen, Vandalismusschaden
Glasversicherung

Haftpflichtversicherungen
Grundstuckshaftpflichtversicherung
Umweltschadenhaftpflichtversicherung
Bauherrenhaftpflichtversicherung

Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fur
Wohnungs- und Baubetreuungsunternehmen

Geschaftsversicherungen

Versicherungen fir Verwaltungsgebaude,
GeschéftsaulRenstellen und Werkstatten

Einrichtungsgegenstéande
Einbruchdiebstahl
Beraubung (Kassenbestéande)
Mietverlustversicherung
Kfz-Versicherungen
Samtliche Dienstwagen
Haftpflichtversicherung
Vollkasko
Insassenunfallversicherung
Elektronikversicherungen
EDV-Anlage
Personalcomputer
Telefonanlagen
Gruppen-Unfallversicherung fir alle Mitarbeiter
Vandalismusversicherungen

Vertrauensschadensversicherung
fur die Angestellten im kaufmannischen Innendienst

D&O-Versicherung

Die Angemessenheit des Versicherungsschutzes war nicht Gegenstand unserer Prifung.
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Betriebsabrechnungsbogen

Der gesamte Personalaufwand sowie die Sachaufwendungen einschlief3lich der betriebsbeding-
ten Kosten des Verwaltungsgebaudes sind in der Betriebsabrechnung der Gesellschaft wie folgt
verrechnet worden:

2008 2007 Verénde-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Personalaufwendungen (ohne Abfindungen,
Sachbeziige u. a.) 1.679,3 1.642,9 36,4
Sachaufwendungen 471,9 578,3 -106,4
Abschreibungen u. A. 87,6 102,2 -14,6
22388 23234 -84,6

Direkte Verrechnungen auf

Betriebskosten 211,1 266,3 -55,2

Instandhaltung 107,4 116,7 -9,3

____.=3185 -383,0 64,5

Bruttoverwaltungskosten 1.920,3 1.940,4 -20,1
Verrechnung auf

Wohnungsverwaltung 1.080,1 1.036,0 44,1

Instandhaltung 361,9 339,7 22,2

Betriebskosten 70,3 110,3 -40,0
Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung 1.512,3 1.486,0 26,3
Betreuung und Dienstleistungen

Verwaltungsbetreuung 132,8 131,1 1,7

Bewirtschaftung Eigentumsgaragen 18,1 19,1 -1,0
Privatisierung 36,3 47,8 -11,5
Sonstiges ,Am Waldrand" 220,8 256,4 -35,6
Bruttoverwaltungskosten 1.920,3 1.940,4 -20,1

Bei 3.250 Mieteinheiten ergibt sich danach ein durchschnittlicher Verwaltungskostensatz der
Wohnungsverwaltung (ohne Sonderleistungen) von € 332,34 (Vorjahr: € 318,87) je Mieteinheit,
wobei fur die Berechnung des Durchschnittswertes acht Garagen als eine Mieteinheit angesetzt
worden sind.

Die Verwaltungskosten fur Verwaltungsbetreuung betragen bei 567 (Vorjahr: 538) Mieteinheiten
€ 234,22 je Mieteinheit (Vorjahr: € 243,68).
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Anlage X
Seite1-4

Betriebliche Kennzahlen

Im Folgenden werden ausgewahlte betriebliche Kennzahlen fir das Geschaftsjahr 2008

dargestellt.

Die Kennzahlen wurden im Rahmen der Jahresabschlussprifung von der DOMUS AG

auf Richtigkeit Gberpruft.

Zur Einordnung und Beurteilung der Kennzahlen sind neben den aktuellen Kennzahlen
auch die jeweiligen Vorjahreskennzahlen der Gesellschaft und die Durchschnittszahlen

des Vorjahres von Unternehmen vergleichbarer Gré3e dargestellt.

Fur die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf, haben wir die
Durchschnittswerte der einbezogenen Brandenburger Wohnungsunternehmen mit mehr
als 2.500 bis 4.000 WE angegeben.

Hinsichtlich der Beurteilung der Kennzahlen eines Unternehmens ist darauf hinzuwei-
sen, dass sich Abweichungen von den Durchschnittswerten aus unterschiedlichen Un-
ternehmensstrukturen ergeben kdnnen. Schlussfolgerungen sind insbesondere bei Be-
trachtung einzelner Kennzahlen nur eingeschrankt moglich und bedurfen einer einge-

henden Analyse der Zusammenhénge.

44106 — JA 2008
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Alle Rechte vorbeha

, die Vordrucke

zu vervielfaligen.

Iten. Ohne Genehmigung des Verlages ist es nicht

ganz oder teilweise nacnzudrucken bzw. auf fotomechanischem Wege

© IDW Verlag GmbH - TersteegenstraBe 14 . 40474 Disseldorf

Allgemeine Auftragsbedingungen

flr

Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten flr die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prifern oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im nachstehenden zusam-
menfassend ,Wirtschaftsprifer” genannt) und ihren Auftraggebern iber
Pritungen, Beratungen und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas anderes
ausdriicklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch zwi-
schen dem Wirtschaftspriifer und anderen Persanen als dem Auftraggeher
begriindet, so gelten auch gegentiber solchen Dritten die Bestimmungen der
nachstehenden Nr. 9.

2. Umfang und Ausfithrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein be-
stimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ord-
nungsmaBiger Berufsaustbung ausgefthrt. Der Wirtschaftspriifer ist berech-
tigt, sich zur Durchfihrung des Auftrages sachverstandiger Personen zu
bedienen.

(2) Die Bertcksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auBer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen - der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prafuny der Frage, ub die Vorschriflen des Steuerrechts oder Sondervor-
schriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrankungs-
und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt fir die Feststel-
lung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Verglnstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ausfihrung eines Auftrages umfaBt nur dann
Prilfungshandlungen. die gezielt auf die Aufdeckung van Buchfilechungen
und sonstigen UnregelmaBigkeiten gerichtet sind, wenn sich bei der Durch-
fuhrung von Prifungen dazu ein AnlaB ergibt oder dies ausdriicklich schriftlich
vereinbart ist.

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

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftr zu sorgen, daB dem Wirtschaftspriifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fur die Ausflihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechizeitig vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgéngen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen,
Vorgénge und Umstande, die erst wihrend der Tatigkeit des Wirtschafts-
prifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskiinfte und Erkla-
rungen in einer vom Wirtschaftsprifer formulierten schriftlichen Erklérung zu
bestatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

Der Auftraggeber steht daflir ein, daB alles unterlassen wird, was die Unab-
héngigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers geféhrden kénnte. Dies gilt
insbesondere fir Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Aufirdge auf
eigene Rechnung zu tbernehmen.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftsprifer die Ergebnisse seiner Tatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schrifliche Darstellung maBgebend. Bei Prifungsauf-
tragen wird der Bericht, soweil nichls andeies vereinbarl ist, schrillich er-
stattet. Mindliche Erklarungen und Ausklnfte von Mitarbeitern des Wirt-
schaftspriifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schuiz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspruters

Der Auftraggeber steht dafir ein, daf die im Rahmen des Auftrages vom Wirt-
schaftsprifer gefertigten Gutachten, Organisationsplane, Entwirfe, Zeich-
nungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

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

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

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftsprufers zu
Werbezwecken ist unzuldssig; ein VerstoB berechtigt den Wirtschaftsprifer
zur fristlosen Kindigung aller noch nicht durchgefuhrten Auftrage des Auf-
traggebers.

8. Mingelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen der Nacherfiillung kann er
auch Herabsetzung der Vergttung oder Riickgéngigmachung des Vertrages
verlangen; ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen eeinee Handols
gewerbes, einer juristischen Person des dffentlichen Rechts oder von einem
sffentlich-rechtlichen Sondervermégen erteilt worden, so kann der Auftrag-
geber die Ruckgéngigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfullung fir ihn ohne
Interesse ist. Soweit darliber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muB vom Aufiraggeber un-
verzuglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorséatzlichen Handlung beruhen, verjihren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjghrungsbeginn.

(8) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegenuber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der boruflichon AuBorung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch Drit-
ten gegenlber zurickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftrag-
geber vom Wirtschaftsprafer tunlichst varher zu héren,

9. Haftung

(1) Fiir gesetzlich vorgeschriebene Prifungen gilt die Haftungsbeschréankung
des § 323 Abs. 2 HGB.

(2) Haftung bei Fahrldssigkeit; Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftsprifers fur Schadensersatzanspriche jeder Art, mit
Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrlassig verursachten ainzelnen Schadensfall gem.
§ 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegentber einer anderen Person als dem Auftraggeber begrin-
det sein sollte. Ein einzelner Schadensfall ist auch beztiglich eines aus meh-
reren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der
einzelne Schadensfall umfaBt s&mitliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Rucksicht daraut, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfolgen-
den Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder gleich-
artiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pilichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur big zur Héhe von & Mic. € in Anspruch genom-
men werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Mindestversiche-
rungssumme gilt nicht bei gesetzlich vargeschriebenen Pflichtprifungen.

(3) AusschluBifristen

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

Das Recht, die Einrede der Verj&hrung geltend zu machen, bleibt unberihrt.
Die S&tze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
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10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priiffungsauftrage

(1) Eine nachtrégliche Anderung oder Kirzung des durch den Wirtschafts-
prifer gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschlus-
ses uder Lageberichls bedarf, auch wenn eine Veroffentlichung nicht statt-
findet, der schrifllichen Einwilligung des Wirtschaftspriifers. Hat der Wirt-
schaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Priifung im Lagebericht oder
an anderer fur die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher Ein-
willigung des Wirtechafteprifers und mit dem von ihm genehmigten Wortlaut
zuléssig.

(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
Wirlschiallsprtfers den Widerrul bekannlzugeben,

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

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als 1ichiliy und vollstén-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch flr Buchflihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfaBt nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, daB der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdricklich den Auftrag dbernommen hat. In diesem Falle hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, daB
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht,

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklérungen fiir die Einkommensteuer,
Rorperschallsleuer und Gewerbesleuer sowie der Vermogensieuer-
erklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden
Jahresabschliisse und sonstiger, fir die Besteuerung erforderlicher
Aufstellungen und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkl&rungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftsprifer berlicksichtigt bei den vargenannten Aufgahen die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch fir

a) die Bearbsitung einmalig anfallender Steusrangelegenheilen, £ B, aul
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerb-
steuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstraf-
sachen und

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

(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchméBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglnstigungen wahr-
genommen worden sind. Eine Gewdéhr fur die vollsténdige Erfassung der
Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht (iber-
nommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaBgabe der Gesetze verpflichtet, Uber alle
Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fir den Auftrag-
geber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es sich
dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéaftsverbindungen
handelt, es sei denn, dal der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

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

(8) Der Winschaftsprifer 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 an-
gebotenen Leistung in Verzug oder unterl&Bt der Auftraggeber eine ihm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspriifer zur
fristinsen Kiindigung des Vertrages berechtigt. Linberilhrt bleibt der Anspruch
des Wirtschaftsprifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers entstandenen Mehraufwendungen
sowie des verursachten Schadens, und zwar auch dann, wenn der Wirt-
schaftsprifer von dem Kindigungsrecht keinen Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner GebUhren- oder Honoerarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Aus-
lagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen
Befriedigung seiner Anspriche abh&ngig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Ver-
gltung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskréftig fest-
gestellten Forderungen zuldssig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftsprufer bewahrt die im Zusammenhang mit der Erledigung
eines Auftrages ihm Ubergebenen und von ihm selbst angefertigten Unter-
lagen sowie den Uber den Auftrag geftihrten Schriftwechsel sieben Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der Wirtschafts-
prifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die
er aus AnlaB seiner Tatigkeit fir den Auftrag von diesem oder fiir diesen erhal-
ten hat. Dies gilt jedoch nicht fir den Schrifiwechsel zwischen dem Wirt-
schaftsprifer und seinem Auftraggeber und fUr die Schriftstlicke, die dieser
bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftspriifer kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zurlickgibt, Abschriften oder Foto-
kopien anfertigen und zuruckbehalten,

16. Anzuwendendes Recht

Flr den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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