STADT

ZOSSEN

012/23

Beschlussvorlage
offentlich

Feststellung des Jahresabschlusses 2020 der
Zossener Wohnungsbaugesellschaft

Organisationseinheit: Datum

Kammerei 31.01.2023

Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine .

Ausschuss fur Finanzen der Stadt Zossen (Vorberatung) 09.02.2023 O

Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen 01.03.2023 O

(Entscheidung)

Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen bestatigt die Feststellung
des Jahresabschlusses 2020 der Zossener Wohnungsbaugesellschaft (ZWG) mit
einer Bilanzsumme von 13.625.694,54 € und einem Jahreslberschuss von
876.466,23 €.

Mitwirkungsverbot gem. §22 BbgKVerf
[X] besteht nicht [ ] besteht far:

Begrundung

Der Aufsichtsrat der Zossener Wohnungsbaugesellschaft hat in seiner Sitzung am
09.12.2021 nach der Vorlage des Prufberichts der
Wirtschaftsprufungsgesellschaft PTG Treuhand und Revision GmbH den
Jahresabschluss 2020 in Art, Umfang, Inhalt und Ergebnis beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen
[ 1)a [ x ] Nein

Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: [ 1)a [ ] Nein

Finanzierung
aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 ZWG Jahresabschlussexemplar 2020







Testatsexemplar

Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH

Zossen

Prufungsbericht
Jahresabschluss und Lagebericht
31. Dezember 2020

PTG Treuhand und Revision GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft




Anlagen

1 Bilanz
2  Gewinn- und Verlustrechnung
3 Anhang

4  Lagebericht

4 Bestéatigungsvermerk

Allgemeine Auftragsbedingungen

Hinweis: Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungs-
differenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozent-
angaben usw.) auftreten.
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Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen Anlage 2
Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2020
2020 2019
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.252.945,20 1.436.529,81
b) aus Verkauf von Grundstuicken - 46.240,31
c¢) aus Betreuungstatigkeit 163.623,89 166.641,93
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 105.746,75 110.000,00
2. Anderung des Bestands an Verkaufsgrundstiicken
sowie unfertigen Leistungen 7.337,80 -7.187,73
3. Sonstige betriebliche Ertrage 316.080,89 40.592,61
2.845.734,53 1.792.816,93
4. Materialaufwand
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 661.322,48 682.423,68
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 266,45 268,11
661.588,93 682.691,79
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 438.616,05 377.723,32
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fir Unterstiitzung 128.525,15 94.920,84
davon fur Altersversorgung € 72.097,48 567.141,20 472.644,16
(V. € 50.107,93)
6. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermégensgegenstiande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 238.234,49 239.461,25
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 130.637,24 162.073,00
8. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 111.656,86 136.237,92
9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 259.166,58 23.001,79
10. Ergebnis nach Steuern 877.309,23 76.707,02
11. Sonstige Steuern 843,00 726,74

12. Jahrestiberschuss

876.466,23 75.980,28
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Anhang
der
Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH

fiir das Geschéftsjahr 2020

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist unter der Firma Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH mit Sitz in
Zossen im Handelsregister des Amtsgerichts Potsdam unter der Nummer HRB 6373 P ein-
getragen.

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des HGB und nach der Verordnung tber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 (JAbschlWUV) aufgestellt. Abweichend von der JAbschIWUV
ist die Grundsteuer in der Gewinn- und Verlustrechnung nicht unter ,Sonstige Steuern“,
sondern unter den ,Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung“ ausgewiesen.

Der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2020 wurde nach den Vorschriften der §§ 242 ff.
HGB unter Beachtung der ergédnzenden Bestimmungen fur Kapitalgesellschaften geman
den §§ 264 ff. HGB erstellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie die der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Best-
immungen der §§ 266 und 275 HGB. Die Bilanz ist in Kontoform, die Gewinn- und Verlust-
rechnung in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

In der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung ist zu jedem Posten der entspre-
chende Wert des vorhergehenden Geschéftsjahres angegeben.

Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht mit
Ertrdgen verrechnet.

Das Anlage- und Umlaufvermégen, das Eigenkapital, die Schulden und Rechnungsabgren-
zungsposten sowie die latenten Steuern sind in der Bilanz gesondert ausgewiesen und
hinreichend gegliedert.

Dem Anlagevermdgen sind nur Gegenstande zugeordnet, die dem Geschéftsbetrieb dau-
ernd zu dienen geeignet und bestimmt sind.
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Die auf den Vorjahresabschluss angewendeten Darstellungsgrundsatze sind beibehalten
worden.

Zusétzliche Angaben wegen der Nichtvergleichbarkeit einzelner Positionen des Jahresab-
schlusses mit denen des Vorjahres sind nicht notwendig. Der Jahresabschluss vermittelt
ein den tatséchlichen Verhaitnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GréRenklassen ist die Gesellschaft eine kleine Ka-
pitalgesellschaft.
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B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstéande und Sachanlagen sind zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzlglich planméRiger Abschreibungen sowie nach FérderGG
vorgenommener Restwertabschreibungen angesetzt. Die vom Gesellschafter einge-
brachten Grundstiicke sind mit den vom Gutachter im Zeitpunkt der Einbringung ermit-
telten Werten angesetzt. Inmaterielle Vermdgensgegenstiénde werden Uber die voraus-
sichtlichen Nutzungsdauern von drei Jahren abgeschrieben. Die Wohnbauten werden
mit 2% linear abgeschrieben. Die betriebsgewshnliche Nutzungsdauer der Betriebs- und
Geschéftsausstattung ist auf drei bis zehn Jahre geschatzt.

Flr das Grundstiick Baruther Str. 6 wurden erh6hte Abschreibungen nach § 7h EStG in
Hohe von 22.350,00 EUR auf nachtrégliche Herstellungskosten in Anspruch genommen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstuicke sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten, die die unfertigen Leistungen zu Herstellungskosten abzuglich eines Bewertungs-
abschlages aktiviert. Die unfertigen Planungs- und Betreuungsleistungen sind zu Her-
stellungskosten aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténde sind zum Nominalwert ange-
setzt. Bestehende Ausfallrisiken wurden durch Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Der Bewertung der Pensionsriickstellung liegt ein versicherungsmathematisches Gut-
achten zugrunde. Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen und der Ausweis der Er-
trédge und Verluste aus der Abzinsung erfolgte nach den Vorschriften des § 253 Abs. 1
bis Abs. 6 HGB. Als versicherungsmathematische Bewertungsmethode wurde die ,Pro-
jected Unit Credit Method“ angewandt; es wurden zu erwartende Renten- und Gehalts-
steigerungen (2,0%) sowie eventuelle Fluktuationswahrscheinlichkeiten (0,0%) bertick-
sichtigt.

Der zu Grunde gelegte Rechnungszins belduft sich in Ausiibung des Wahlrechtes nach
§ 253 Abs. 2 und 6 HGB i.V.m. Artikel 75 Abs. 3 EGHGB auf 2,30%. GemaR §
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253 Abs. 6 Satz 2 HGB besteht insoweit eine Ausschittungssperre in Hoéhe von TEUR
78.

Die biometrischen Wahrscheinlichkeiten stammen aus den ,Richttafeln von 2018 G* von
Prof. Dr. Klaus Heubeck. Die Pensionsverbindlichkeit belauft sich im Geschaftsjahr auf
528 TEUR (Vorjahr: 447 TEUR). Der Zinsanteil aus der Zufithrung zur Pensionsriick-
stellung in H6he von 12 TEUR wird im Zinsergebnis ausgewiesen.

GemaR § 246 Abs. 2 HGB wurden Ruckdeckungsanspriiche aus Lebensversicherun-
gen, die zur Absicherung der dem Geschéftsfihrer gewahrten Pensionszusage abge-
schlossen wurden, mit ihrem Zeitwert in Héhe von 166 TEUR (Vorjahr: 155 TEUR) mit
den Pensionsriickstellungen verrechnet. Ferner wurden Ertrage aus der Erhéhung des
Verkehrswerts der Riickdeckungsversicherung (11 TEUR) mit Aufwendungen aus der
Zufiihrung von Pensionsriickstellungen verrechnet.

Die sonstigen Ruckstellungen sind nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung do-
tiert. Die Auflésung der Riickstellungen erfolgt nach bestimmungsgemaRem Verbrauch.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfullungsbetragen angesetzt.

Aktive latente Steuern wurden fur temporare Unterschiede der Bewertung der Pensions-
rickstellungen zwischen Handels- und Steuerrecht gebildet. Die Bewertung der aktiven
latenten Steuern erfolgte mit einem Steuersatz von 22,8%. Der zugehérige Ertrag in
Héhe von 12 TEUR wird unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag ausgewiesen.
Die gemaR § 268 Abs. 8 HGB fiir Ausschuttungen gesperrten Betrdge belaufen sich auf
60 TEUR.

Soweit Haftungsverhaltnisse i.S.d. § 251 HGB bestehen, sind diese im Anhang angege-
ben.

Das Anlagevermdgen hat sich wie folgt entwickelt:
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Die Grundstiicke ohne Bauten und Bauvorbereitungskosten des Umlaufvermégens be-
treffen vom Gesellschafter Gbernommene bzw. Ubertragene Grundstiicke. ’

In den Finanzanlagen wird ein Anteil von 10,1% am Stammkapital der Schulbau Daben-
dorf GmbH, Zossen, ausgewiesen. Die Bilanzierung basiert auf den Anschaffungskosten
zzgl. aktivierter Anschaffungsnebenkosten.

Die unfertigen Leistungen umfassen noch nicht abgerechnete Betriebskosten gegen-
Uiber den Mietern der Gesellschaft.

Die Forderungen haben mit Ausnahme der Forderungen aus Betreuungstatigkeit in
Hoéhe von TEUR 236 Restlaufzeiten bis zu einem Jahr. In den Forderungen und sonsti-
gen Vermdégensgegenstédnden sind Forderungen gegentber Gesellschaftern in Héhe
von TEUR 3 (Vorjahr TEUR 15) enthalten. Die Forderungen aus Betreuungstatigkeit in
Héhe von TEUR 236 sollen im Geschaftsjahr 2021 in die Kapitalrlicklage der Schulbau
Dabendorf GmbH eingebracht werden.

Das im Handelsregister eingetragene Stammkapital der Gesellschaft belauft sich auf DM
580.100.

Die Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen betreffen eine Pensi-
onszusage an den Geschéftsfihrer der Gesellschaft. Riickdeckungsanspriiche aus Le-
bensversicherungen wurden verrechnet. Der Rickdeckungsanspruch ist an den Ge-
schaftsfuhrer der Gesellschaft zur Sicherung seiner Pensionsanspriiche verpfandet.

Die Steuerriuickstellungen betreffen die Kérperschaftsteuer des Jahres 2020 sowie die
Gewerbesteuer der Jahre 2019 und 2020.

Bei den sonstigen Riickstellungen handelt es sich im Wesentlichen um Ruickstellungen
fur Personal in Héhe von TEUR 34 (Vorjahr: TEUR 26) sowie fur die Jahresabschluss-
kosten in H6he von TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 26).
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Verbindlichkeitenspiegel
davon Restlaufzeit
bis
31.12.2020 1 Jahr 1-5Jahre mehr als 5 Jahre 31.12.2019 Besicherung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 3.210 347 967 1.896 3.526 3.210
Erhaltene Anzahlungen 407 407 0 0 406 0
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 37 37 0 0 58 0
Sonstige Verbindlichkeiten 61 61 64 0
3.715 852 967 1.896 4.054 3.210

Sicherungsrechte am Gesellschaftsvermégen zu Gunsten Dritter fir Darlehensverbind-
lichkeiten gegenuiber den Kreditinstituten sind in Form von Grundschulden sowie einer

Burgschaft bestellt.

Gewinn- und Verlustrechnung

Zur Aufgliederung der Umsatzerlése verweisen wir auf die Gewinn- und Verlustrechnung

sowie auf die Angaben im Lagebericht.

Der Zinsaufwand beinhaltet 12 TEUR (Vorjahr: 12 TEUR) aus der Aufzinsung der Pen-

sionsriuckstellungen.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und Aufwendungen sind neutrale und perio-
denfremde Aufwendungen in Héhe von TEUR 5 (Vorjahr TEUR 3) und neutrale und
periodenfremde Ertrage in Héhe von TEUR 306 (Vorjahr TEUR 30) ausgewiesen.

Angabe gemiR § 285 Nr. 17a HGB

Die Aufwendungen belaufen sich auf 20 TEUR (Vorjahr. 13 TEUR).




Anlage 3
Seite 8

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

davon Restlaufzeit
31.12.2020 <1 Jahr 1-5Jahre > 5 Jahre

TEUR TEUR TEUR TEUR
Mieten 59.407 1.485 11.881 46.040
Leasing 2 2 0 0
59.409 1.487 11.881 46.040

Zum Bilanzstichtag besteht eine Einzahlungsverpflichtung in das Eigenkapital der Schul-
bau Dabendorf GmbH in Héhe von 624 TEUR.

In der vom Notar Th. Santlins am 02.11.2018 beurkundeten Vereinbarung (UR. Nr.
1113/20188S) hat die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH einen Mietvertrag uber
eine noch zu errichtende Schule mit einer Festmietzeit von 20 Jahren geschlossen. Bei
den ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen wird von einem Ubergabezeitpunkt des
Mietobjektes und Beginn der Mietzahlungen zum 01.07.2021 ausgegangen.

Im Geschéftsjahr 2021 wurde durch die Gesellschafterin entschieden, dass die Gesell-
schaft eine Luftungsanlage von der Stadt Zossen erwerben soll, um diese dann die
Schulbau Dabendorf GmbH einzubringen. Dieses Geschéft belastet die Gesellschaft in
Form einer héheren Mietverpflichtung gegenlber der Schulbau Dabendorf GmbH, wel-
che das Ergebnis zukinftig zusatzlich belasten wird. Mit Vertragsschluss erhéhen sich
die oben ausgewiesenen sonstigen finanziellen Verpflichtungen der Gesellschaft.

Laut Geschéftsbesorgungsvertrag vom 02.11.2018 steht die ZWG als Geschaftsbesor-
ger im Rahmen eines verschuldensunabhangigen Garantieversprechens im Sinne des
§ 311 BGB dafiir ein, dass die vertraglich vereinbarte Obergrenze der Projektkosten des
Schulneubaus in Héhe von 50 TEUR nicht Uberschritten wird. Im Fall der Uberschreitung
der Kostenobergrenze tragt die ZWG als Geschaftsbesorger die Mehrkosten aufgrund
der gegebenen Kostengarantie. Die Geschéftsfihrung der Zossener Wohnungsbauge-
sellschaft mbH geht davon aus, dass die Kostenobergrenze des Projektes nicht
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uberschritten wird. Im Fall der Uberschreitung der Kostenobergrenze tragt die Gesell-
schaft als Geschaftsbesorger die Mehrkosten aufgrund der gegebenen Kostengarantie.
Basierend auf aktuellen Projektkalkulationen wird die Kostenobergrenze des Schulneu-
baus nicht Uberschritten, so dass die Geschaéftsfiihrung der Zossener Wohnungsbauge-
sellschaft mbH nicht von einer Inanspruchnahme aus dieser Kostentibernahmeverpflich-
tung ausgeht, da mehr Griinde dafiir sprechen als dagegen.

Die Gesellschaft hat sich im Rahmen der Kaufvertrage fur die Objekte Menzelstrae 1-
3a, 7-8a und Kleinstlckenweg 5, Stralle der Jugend 3, 5, 7 und 9, Kleinstiickenweg 7-

7d, Stralie der Befreiung 1-3c und Kleinstiickenweg 8-8c sowie Garagenkomplex Klein-
stlickenweg verpflichtet, bei einem Weiterverkauf Teilbetrage der Mehrerlése abzufiih-
ren.

Treuhandvermégen und Treuhandverbindlichkeiten
Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen und die entsprechenden -Treu-

handverbindlichkeiten betreffen die Bankkonten fir die treuhanderisch verwalteten Ob-
jekte.

Sonstige Angaben

Die Gesellschaft beschaftigte durchschnittlich 9 Mitarbeiter (Vorjahr: 9), davon 8 Ange-
stellte und einen gewerblichen Mitarbeiter.

Als Geschéftsfiihrer sind bestellt:

Herr Ing. Pad. Thomas Kosicki, Am Mellensee
Herr Jan Krolik, Kdmmerer der Stadt Zossen, Rangsdorf (seit 24. Mérz 2021)

Auf die Angabe zu den Bezligen wird geman § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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Dem Aufsichtsrat gehéren an:

Herr Peter Hummer Finanzkaufmann, Aufsichtsratsvorsitzender

Frau Wiebke Schwarzweller Blrgermeisterin der Stadt Zossen

Herr Raimund Kramer Stellv. Burgermeister der Stadt Zossen;
Amtsleiter Rechts- und Personalamt

Herr Thomas Blanke Rechtsanwalt;

Mitglied der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Zossen

Herr Detlev Gurcik Geschaftsfuhrer;

Mitglied der Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Zossen

Herr Detlef Klucke KFZ-Meister;

Mitglied der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Zossen

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates in 2020 betragen 1.900,00 EUR (Vorjahr:
1.900,00 EUR).

Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfiihrung schlégt vor, das Jahresergebnis 2020 auf neue Rechnung vorzu-
tragen.




F.
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

In 2021 wurde die Satzung der Gesellschaft geandert und ein weiterer Geschaftsflihrer
eingesetzt.

Die Gesellschafterin der Stadt Zossen hat beschlossen, dass die Gesellschaft die fur
von der Stadt Zossen fur die Schulbau Dabendorf GmbH erworbene Luftungsdecke er-
werben soll und diese anschlieBend in die Schulbau Dabendorf GmbH einbringen soll.
Durch die Einbringung erhéhen sich die Gesamtinvestitionskosten um TEUR 700, was
zu einer Erhéhung der zukinftigen jahrlichen Mietaufwendungen von ca. TEUR 35 fiih-
ren wird. '

In den Vorjahren hat die Gesellschafterin die Gesellschaft damit beauftragt, die Projekt-
leitung fUr die Ausstattung der Schule zu ibemehmen. Hierfar wurde ein Gesamthonorar
in Hohe von TEUR 352 vereinbart. Nunmehr wurde von der Gesellschafterin entschie-
den, den Teil der EDV Ausstattung selbstandig zu ibernehmen. Insofem wird sich das
erwartete Gesamthonorar entsprechend um TEUR 30 vemingern.

Im Geschaftsjahr 2020 wurde der Notarvertrag Uber die Verdufierung des Objektes Ba-
ruther Strae 6 geschlossen. Der Ubergang von Nutzen und Lasten ist erst in 2021 er-
folgt, so dass sich unter der Beachtung des Buchwertes zum 31.12.2020 in Hohe von
TEUR 135 und dem vereinbarten Kaufpreis in Héhe von TEUR 650 ein Gewinn in Hhe
von TEUR 515 ergibt.

Weitere bedeutsame Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die die Entwicklung der Ge-
sellschaft wesentlich beeinflussen kénnen, sind nicht eingetreten.

Zossen, den 21. Juni 2021

Thomas Kosicki Jan Krolik

(Geschaftsfiuhrer) (Geschaftsfihrer)
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Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen

Lagebericht fiir das Jahr 2020

1. Allgemeine Angaben zum wirtschaftlichen und sozialen Umfeld

Die Zossener Wohnungsbau GmbH ist ein eigenstandig agierendes, wirtschaftlich selbststan-
diges Unternehmen. Gesellschafter ist zu 100% die Stadt Zossen. Die Zossener Wohnungs-
bau GmbH ist kein Eigenbetrieb der Stadt Zossen.

Gegenstand des Unternehmens ist Planung, Errichtung, Verwaltung und der Verkauf von
Wohnungen und Gewerberdumen sowie die Vermietung und Modernisierung von kommuna-
lem Eigentum.

Die Entwicklung der Einwohneranzahl der letzten Jahre konnte in der Stadt Zossen fortgesetzt
werden. Insbesondere im Bereich der Infrastruktur entwickelt sich die Stadt in rasantem MaRe.
Entgegen der Landesprognose zur Schrumpfung der Peripherie auferhalb des Berliner Rin-
ges haben sich die Investitionen der Stadt Zossen in die Bildung und Infrastruktur sehr positiv
ausgewirkt.

Pandemiebedingt ist auch in der Stadt Zossen mit Wirkung ab Marz 2020 das wirtschaftliche
Leben stark beeintrachtigt worden.

Die bisherigen positiven Auswirkungen durch das Jobcenter, im Zentrum der Stadt Zossen,
konnten im Jahr 2020 durch die verstarkte Durchsetzung vom Homeoffice und dem fehlenden
Publikumsbetrieb leider nicht verzeichnet werden. Durch die Wohnnutzung des Wohn- und
Geschaftshauses Marktplatz 5/6 mit insgesamt 2 Ladengeschaéften und 8 Wohnungen ist eine
gewisse Belebtheit des Altstadtzentrums zu verzeichnen gewesen.

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Zossen, mit allen Ortsteilen in Zahlen, zeigt sich mit
19.912 Einwohner zum 31.12.2020, sowie 19.773 Einwohnern zum 31.12.2019 und 18.791
Einwohnern zum 31.12.2018. Insoweit ist im vergangenen Jahr eine leichte Steigerung zu ver-
zeichnen. In Beachtung der allgemeinen Bautatigkeit, insbesondere im Bereich des Ortsteiles
Waunsdorf und der weiteren vorliegenden Bebauungspléne, auch des gesellschaftseigenen B-
Planes ,Alter Sportplatz®, ist sicherlich in den Folgejahren von einer weiteren Steigerung der
Einwohnerzahlen auszugehen. Grundlage der Genehmigungsféhigkeit ist jedoch weiterhin der
leider noch nicht bestatigte Flachennutzungsplan der Stadt Zossen.




Anlage 4
Seite 2

In Beachtung der pandemiebedingten Einschrankung der Wirtschaftskraft der Bundesrepublik,
ist zum Oktober des Jahres 2020 auch in Zossen eine Steigerung der Arbeitslosenquote von
4,2% zum Vorjahr 3,3 % zu verzeichnen gewesen.

2. Lage der Gesellschaft

Die Zossener Wohnungsbau GmbH verfugt zum 31.12.2020 Uber 286 Wohn- sowie 17 Ge-
werbeeinheiten. Der Vermietungsstand der im Eigentum befindlichen Wohn- und Gewerbeein-
heiten betragt zum 31.12.2020 ca. 93% (Vorjahr 93%). Der Stabilisierung des Vermietungs-
standes ist weiterhin héchste Aufmerksamkeit zu widmen.

Im Rahmen der Fremdverwaltung bewirtschaftete die Gesellschaft 65 Wohnungen in Woh-
nungseigentiimergemeinschaften, 255 Einheiten (Vorjahr 273) fur die Stadt Zossen, 197 (Vor-
jahr 194) Einheiten fur private Eigentumer und 269 (Vorjahr 270) Pachtgrundstiicke.

Durch die anhaltende Akquise konnten ab dem 01.01.2021 weitere Eigentimer von der Lei-
tungsfahigkeit der ZWG Uberzeugt werden, so dass sich ab 2021 die Verwaltung um 23 Ein-
heiten erhoht.

Im Jahr 2019 beauftragte die Stadt Zossen die Gesellschaft mit der Betreuung der Ausstattung
der kinftigen Gesamtschule Dabendorf mit einem Gesamtvolumen in Héhe von ca.7,5 Mio
Euro. Die Betreuungsleistung hat mit der Ubergabe der Schule zum 01.08.2020 begonnen und
ist im April 2021 weitestgehend abgeschlossen. Die Abrechnung der vereinbarten Honorare
wird vertragsgemaf zum groften Teil erst in 2021 ergebniswirksam.

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft hat sich durch die Erflllung der mietvertraglichen
Vereinbarungen mit der Fertigstellung des Schulgebdudes zur Einbringung der Ausstattung
wesentlich verbessert.

Durch die kostengunstige Errichtung des gesamten Schulkomplexes und der daraus resultie-
renden mietvertraglichen Verpflichtungen gegenuber der Schulbau Dabendorf GmbH, ist auch
kiinftig von einer positiven Entwicklung der Gesellschaft auszugehen.
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3. Entwicklung der Gesellschaft

3.1. Aligemeine Entwicklung

Die Gesellschaft hat das Jahr 2020 mit einem Jahrestberschuss von 876 T€ abgeschlossen.
Ausschlaggebend fur dieses Ergebnis ist vorrangig die Erfilllung der Pflichten, aus dem mit
der Stadt Zossen, zum Schulkomplex ,Gesamtschule Dabendorf* geschlossenen Mietvertrag
mit der vereinbarten Zahlung des Nutzungsentgeltes bei Fertigstellung des Schulgebsudes
zur Einbringung der Ausstattung.

Weiterhin ist hier auch die Erstattung der Anschlussbeitrage vergangener Jahre in Héhe von
TEUR 295 fur die Bestandsimmobilien durch den KMS nach erfolgtem Widerspruch durch die
Geschéftsfuhrung zu benennen.

Auch das Kerngeschéft der Gesellschaft hat wesentlich zum Erfolg der Gesellschaft beigetra-
gen. Hierbei sind insbesondere die konstante Vermietung des Eigenbestandes, aber auch die
Ertrdge aus der Baubetreuung zu benennen.

Der Leerstand in Hohe von 7 % begriindete sich in der Planung der Modernisierung der Men-
zelstralle 3.

Hier ist fUr das 2. Halbjahr 2021 die Durchfuihrung der Modernisierung geplant. Im Anschluss
kann die Immobilie wieder der Vermietung zugefiihrt werden.

Die Gesellschaft verfugt tber einen zufriedenstellenden Vermietungsstand, der durch inten-
sive Mieterwerbung und Bestandsanierung weiterhin erhéht werden soll. Durch die Erreichung
der Vollvermietung wére eine Gewinnsteigerung von ca. 30 T€ méglich.

Im Bereich der Fremdverwaltung konnte in allen Bereichen ein weitestgehend stetiger Bestand
erhalten bleiben.

Bei den privaten Eigentimern ist mit 197 Einheiten, (Vorjahr 194) sowie bei den verwalteten
Pachtgrundstiicken mit 269 Einheiten, (Vorjahr 270) ein gleichbleibender Stand zu verzeich-
nen.

Ein Rickgang ist bei der Verwaltung der Immobilien der Stadt Zossen zu verzeichnen (255
Einheiten zu 273 Einheiten im Vorjahr).
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Durch die in 2018 erfolgte Griindung der Schulbau Dabendorf GmbH ist eine endgultige Kla-
rung des unsicheren Schulprojektes erfolgt. Die Gesellschaft wirtschaftet erfolgreich und die
Errichtung des Schulprojektes erfolgt entsprechend des bestehenden Zeit- und Kostenplanes.

Durch die geplante erfolgreiche und kostenglinstige Fertigstellung des Gesamtprojektes zum
Juli 2021 und den zu erwartenden Ertrdgen aus den vertraglichen Verpflichtungen des Mieters,
ist von einer positiven Entwicklung der Gesellschaft auszugehen.

Die gestiegenen Personalaufwendungen basieren auf den Beschluss Aufsichtsrates aus dem
August 2020 zur Angleichung der Gehalter, anlehnend an den Rahmen der Tarifvertriage des
6ffentlichen Dienstes.

Darlber hinaus stiegen die Aufwendungen fur Altersvorsorge insbesondere fiir die Bewertung
der Pensionsverpflichtungen. Alle anderen Ertrags- und Aufwandspositionen verzeichneten
einen weitgehend konstanten Verlauf.

Insgesamt hat sich Geschéftsjahr trotz der Corona-Pandemie zufriedenstellend entwickelt,
auch wenn die Erwartungen der Geschéftsfilhrung basierend auf dem Wirtschaftsplan nicht
vollumfénglich eingetreten sind.

3.2. Grundstiick Alter Sportplatz

Zur weiteren Starkung der Gesellschaft hat sich der Geselischafter auf Antrag des Geschéfts-
fuhrers entschlossen, ein neues, noch zu entwickelndes Wohngrundstiick im Wert von
944.000 € in die Gesellschaft einzubringen. Die Entwicklung war fur 2019/2020 geplant. Der
Aufstellungsbeschluss zum B-Plan ist erfolgt und es wurde im Spatherbst 2019 mit den weite-
ren BeschlUssen, durch die neue Stadtverordnetenversammlung gerechnet. Eine Genehmi-
gung des B-Planes konnte auf Grund des noch nicht bestétigten Flachennutzungsplanes auch
im Jahr 2020 noch immer nicht erfolgen. Nach erfolgter Bestétigung des B-Planes soll die
Vermarktung erfolgen. Nach derzeitiger Einschéatzung ist der Verkauf zu einem

Preis von tiber 150 € pro Quadratmeter als realistisch zu betrachten. Laut Bodenrichtwertta-
belle ist ein Preis von 190 € benannt.
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3.3. Vermietungsstand

Der in Punkt 2 des Lageberichts erwdhnte Vermietungsstand der Zossener Wohnungsbau
GmbH zum 31.12.2020 von 93% ist vergleichbar mit den anderen regionalen Wohnungsge-
sellschaften im stdlichen Berliner Raum. Durch die Fertigstellung der Modernisierung der
Wohnungen in der Menzelstrasse 1 konnte zum Jahresbeginn 2020 das Objekt wieder voll-
stéandig vermietet werden. Der aligemeine Vermietungsstand ist als befriedigend zu bezeich-
nen und bestétigt den Vorjahrestrend. Hierbei ist weiterhin durch Mieterwerbung mit entspre-
chenden Zugestandnissen der derzeitige Trend positiv zu beeinflussen. In Beachtung der stan-
digen Instandsetzung der Wohnungen bei Mieterwechsel wird eine hundertprozentige Vermie-
tung kaum zu erreichen sein.

Der Uberwiegende Leerstand begriindete sich in der Planung der Modernisierung der Menzel-
stral’e 3 und dem damit verbundenen Leerstand des Objektes.

Hier ist fir 2021 ab dem 2. Halbjahr die Durchfiilhrung der Modernisierung geplant.
3.4. Schulprojekt Dabendorf

Zur Realisierung des Projektes hat die Zossener Wohnungsbau im November 2018 eine Ge-
sellschaft mit einem schwedischen Finanzpartner gegriindet.

Die ZWG haélt 10,1 % der Gesellschafteranteile. Die tbrigen 89,9 % werden durch den schwe-
dischen Partner Hemsé GmbH gehalten. Die Finanzierung ist durch einen langfristigen Miet-
vertrag mit der Stadt Zossen gewahrleistet. Die Gesellschaft hatte zum 31.12.2020 Leistungen
in Hohe von 3.647 T€, als Kapitalerh6hung in die Schulbau Dabendorf GmbH eingebracht. Die
weiterhin erbrachten Leistungen von ca. 52 T€ sowie die Leistungen aus dem Projektmanage-
mentvertrag in Héhe von 237 T€, werden im Jahr 2021 in die Schulbau Dabendorf GmbH als
ZWG Anteil eingebracht. Weiterhin ist mit Gesellschafterbeschluss vom 06.04.2021 eine Bar-
einlage von 189 T€ eingebracht worden.
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Ausgehend von derzeitig erwarteten Gesamtprojektkosten von 47. Mio. sind durch die Gesell-
schaft insgesamt 4.747 T€ einzubringen. Somit verbleibt eine Resteinlage in Héhe von ca. 624
T€ , welche durch die ZWG zu erbringen ist. Die Gesellschafterin plant, der ZWG, die fur das
Projekt Schulbau Dabendorf GmbH erworbene Luftungsanlage, zu verduRern, damit die Die
ZWG diese in die Schulbau Débendorf GmbH einbringen kann. Durch den Kauf erhéhen sich
die Gesamtinvestitionskosten um 700 T€, was zum einen zu einer Erhéhung der Mietaufwen-
dungen von ca. 35 T€ filhren wird und somit zu einer zuséatzlichen Belastung fir die Gesell-
schaft und zum anderen zu einer Erhéhung des Einlagewertes in die Schulbau Dabendorf
GmbH.

3.5. Interne Entwicklung

Durch die pandemiebedingten Vorgaben war die Gesellschaft gezwungen, entsprechend zu
reagieren und die Gegebenheiten entsprechend anzupassen. Hierbei sind individuelle Verein-
barungen mit den Mitarbeiterinnen getroffen worden und die technischen Voraussetzungen
zur Gewahrleitung des Homeoffice geschaffen worden.

Eine weitere Beschlussfassung zur Erweiterung der Geschéftsfelder der Gesellschaft ist sei-
tens des Gesellschafters nicht gefasst worden.

Die Vertretung der ZWG in der Schulbau Dabendorf GmbH, sowie die Aufgaben als Geschafts-
flhrer der Schulbau Dabendorf GmbH, werden durch den Geschéaftsfihrer der ZWG Herrn
Thomas Kosicki abgesichert. Er ist als Geschéftsfiihrer der Schulbau Dabendorf GmbH be-
stellt.

Am 24. Marz 2021 hat sich der Gesellschafter zur Anderung des Gesellschaftsvertrages ent-
schieden und die notarielle Beglaubigung vorgenommen.

Mit gleicher Wirkung ist ein zweiter Geschéaftsfuhrer bestellt worden. Die Geschaftsfuhrer ver-
treten die Gesellschaft gemeinsam. Eine entsprechende Geschaftsverteilungsanweisung liegt
bisher nicht vor.
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4. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
4.1. Allgemeine Chancen und Risiken

Durch die Lage der Stadt — aullerhalb des Berliner Rings und in entsprechender Entfernung
zum beschlossenen GroRflughafen — ist die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung in der
Stadt Zossen eingetreten und wird in den nachsten Jahren sicher fortgesetzt werden.

Zur weiteren Entwicklung der Geselischaft ist auBerhalb der tblichen Geschéftstatigkeit, in
enger Zusammenarbeit mit der Gesellschafterin, die Attraktivitat der Stadt Zossen fur gewerb-
liche und private Ansiedlungen zu erhéhen. Insbesondere ist die Lebens- und Aufenthaltsqua-
litdt des Altstadtbereiches weiter zu entwickeln.

Durch stéandige Beobachtung der Marktsituation sollen entsprechende Tendenzen frilhzeitig
erkannt und mit den notwendigen Malnahmen beeinflusst werden.

Als Chance fur die Region und auch insbesondere fiir den Immobilienmarkt hat sich die Fer-
tigstellung des Flughafen Berlin-Brandenburg International in Schénefeld im Jahre 2021 be-
wahrheitet.

Die Chancen und Risiken durch die Fuhrung der Gesellschaft mit zwei Geschéftsfuhrer, hangt
im Wesentlichen von einem entsprechen klaren Aufgabenverteilungsplan und einer vertrau-
ensvollen Zusammenarbeit ab.

4.2. Internes Kontrollsystem

Das im Unternehmen befindliche Kontrollsystem zur Risikofriiherkennung wurde in den letzten
Jahren den gestiegenen Anforderungen angepasst. Hierbei wird insbesondere die Entwick-
lung des Leerstandes und der Mieterstruktur (Alter, Geschlecht, Herkunft etc.) beobachtet,
sowie eine Untersuchung des kinftigen Mieterpotentials (wirtschaftliche Zuverlassigkeit)
durchgefinhrt.

Gesellschaftsintern erfolgt eine standige Uberpriifung/Anpassung der Mitarbeiterqualifikation
an das jeweilige Aufgabenfeld. Weiterhin wird die Qualifizierung der Mitarbeiter im Verwal-
tungs- und Vertragsrecht sowie im Umgang mit entsprechenden Anwenderprogrammen
durchgefuhrt.
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Im Rahmen des Projektsteuerungsvertrages zum Schulneubau ist das, aus dem Projekt Neu-
bau Jobcenter bewahrte, Kostenkontrollsystem zum Einsatz kommen.

Zusétzliches Kontrollorgan aber auch Haftungsorgan ist mit Wirkung Marz 2021 der zweite
Geschéftsfiihrer. Alle Geschéfte, entsprechend des geédnderten Gesellschaftsvertrages, sind
durch die Stadtverordnetenversammlung zu entscheiden. Hier kann es zu zeitlichen Verzége-
rungen kommen.

4.3. Neubau Schule Dabendorf

Die Grundsatze zur Erstellung des Projektes sind unter Punkt 3.4. des Lageplanes der ZWG
erlautert worden.

Vereinbart ist eine Maximalkostenhéhe des Projektes von 50 Mio.€.

Die erarbeitete Kostenberechnung zum Bau inkl. Nebenkosten ist mit ca. 44 Mio.€ veran-
schilagt.

Am 18.10.2018 erfolgte der erst Spatenstich, am 29.04.2019 wurde der Grundstein fir das
Schulgeb&ude gelegt. Durch die professionelle Bauleitung und der Wille aller am Bau beteilig-
ten Unternehmen konnte am 08.11.2019, also nach nur 6 Monaten bereits Richtfest gefeiert
werden. In den 6 Monaten wurden nicht nur 11.500 gm Schule errichtet. Weiterhin wurde auch
das 5.500 gm grofRe Mehrzweckgebaude weiter geplant und am 06. Dezember konnte auch
hier die Grundsteinlegung erfolgen.

Mit dem 01.08.2020 wurde die Schule an die Stadt Zossen, zur Einbringung der Ausstattungs-
einrichtungen, tbergeben. Die Einbringung der Ausstattung erfolgt ebenfalls, im Auftrag der
Stadt Zossen, durch die Zossener Wohnungsbau GmbH.

Fast genau 2 Jahre nach der Grundsteinlegung, am 26.04.2021, wurde die Schule inklusive
Ausstattung, an die Stadt Zossen, zur endgultigen Nutzung (ibergeben.
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4.4. Einschiitzung der kiinftigen Entwicklung durch die Geschéftsfiihrung

Die Grundbausteine der Gesellschaft, das Geschaft mit der Vermietung des eigenen Wohn-
bestandes und die Verwaltung fremden Bestandes, sind solide und zukunftstrachtig.

Als erheblich gewinnbeeinflussend ist der Geschaftszweig der Projektbetreuung vorrangig far
die Stadt Zossen, aber auch fur weitere Partner.

Mafigeblichen Einfluss auf die Entwicklung wird die Einhaltung aller vertraglichen Verpflich-
tungen, insbesondere die mietvertraglichen Verpflichtungen, gegeniiber der Stadt Zossen,
aber auch gegeniber der Schulbau Dabendorf GmbH.

GemaR Wirtschaftsplan erwartet die Gesellschaft durch die Ertrage aus der Schulbau Daben-
dorf GmbH eine deutliche Steigerung der Umsatzeridse sowie eine deutliche Ergebnissteige-
rung im Vergleich zum Vorjahr.

Zossen, den 21. Juni 2021

/

N L

Thomas Kosicki Jan Krolik

(Geschaftsfihrer) (Geschaftsfuhrer)
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Bestitigungsvermerk

An die Geschaftsfuhrung der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen —beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlieRlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariiber hinaus haben
wir den freiwillig erstellten Lagebericht der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.
Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 und

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

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkidren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsméRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfuillt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafirr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRiger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Wei-
teren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Manahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Versto-
Ben oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftiger-
weise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.
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Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiuhren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versts-
Ren héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Malnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetziichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestétigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortflihren kann.
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmagiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang

und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieRlich etwa-

iger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststellen.

Dusseldorf, den 21. Juni 2021

PTG Treuhand und Revision GmbH
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maBiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfithrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fir
die Ausfilhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfuhrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umsténde, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

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

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fiur die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiilr Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu Ubernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prufers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auRerordentlichen Kundigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
malgebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Médngelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prufungen.

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

10. Ergédnzende Bestimmungen fiir Prifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtréglich den durch den Wirtschaftsprifer
gepruften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

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

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

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung, Liquidation und
dergleichen und

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zuséatzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ilbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

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