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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen bestatigt die Feststellung
des Jahresabschlusses 2024 der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH mit
einer Bilanzsumme von 15.808.398,82 EUR und einem Jahresuberschuss von
385.976,46 EUR.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
[X] besteht nicht [ ]1besteht flr:

Begrundung

Der Aufsichtsrat der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH hat in seiner
Sitzung am  14.10.2025 nach der Vorlage des Prufberichts der
Wirtschaftspriufungsgesellschaft PTG Treuhand und Revision GmbH den
Jahresabschluss 2024 in Art, Umfang, Inhalt und Ergebnis beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen
[ 1Ja [ X I Nein

Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: [ 1)a [ 1 Nein

Finanzierung aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 ZWG_Prufungsbericht 2024 signed
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Allgemeine Auftragsbedingungen

Hinweis: Aus rechentechnischen Griinden kdonnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungs-
differenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozent-
angaben usw.) auftreten.
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A. Prufungsauftrag

Die Geschaftsfihrung der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen, (im Folgenden
kurz: ,Gesellschaft‘) hat uns im Auftrag des Aufsichtsrats mit der freiwilligen Prifung des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2024 unter Einbeziehung der zugrundeliegenden
Buchflihrung und des Lageberichts beauftragt. Darliber hinaus sind wir beauftragt worden,
die OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfihrung gemaR § 53 HGrG zu prifen. Bei unserer

Abschlussprifung haben wir die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet.

Fir diesen Auftrag gelten, auch im Verhaltnis zu Dritten, unsere als Anlage beigefugten All-
gemeinen Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2024. Wir verweisen erganzend auf die dort in Ziffer 9 enthaltenen Haftungs-
regelungen und auf den Haftungsausschluss gegenuber Dritten. Der vorliegende Prifungs-
bericht richtet sich an die Gesellschaft. Er wurde nach IDW PS 450 n.F. (10.2021) erstellt.
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B. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Zu dem Jahresabschluss haben wir folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

~BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Geschaftsfiihrung der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, ein-
schliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den freiwillig erstellten Lagebericht der Zossener Wohnungsbaugesell-
schaft mbH, Zossen fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften. Der Jahresabschluss vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzla-
ge der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024.

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.
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Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresab-
schlusses” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und fUr das Prifungsurteil zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung und Vermdégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie
daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
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zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrun-
gen und Malnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil
zum Jahresabschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, pla-
nen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass
eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

. erlangen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und dem flr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
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messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maflihahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugeho-
rigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrundeliegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-
mens.
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. fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kiinftige 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 Prifungsfeststellungen, ein-
schliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.”
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C. Grundsatzliche Feststellungen

. Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch die gesetzlichen Vertreter

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse halten wir
die Darstellung und Beurteilung der Lage des Unternehmens und seiner voraussichtlichen
Entwicklung durch die gesetzlichen Vertreter im Jahresabschluss und im Lagebericht fur zu-
treffend.

Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere die folgenden Aspekte:

e Die Gesellschaft schliet das Jahr 2024 mit einem Jahresuberschuss in Hohe von
390 T€ ab und hat somit die Erwartungen der Geschaftsfuhrung Ubertroffen. Die
Ruckstellungen fur anhangige Rechtsstreitigkeiten wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr vollstandig aufgebraucht.

o Im Geschaftsjahr 2024 wurden zwei zentrale Projekte verfolgt: die Dachsanierung
und die Errichtung einer PV-Anlage.

e Die Gesellschaft erzielte im Jahr 2024 einen soliden Vermietungsstand.

e Im Geschaftsjahr 2024 wurden insgesamt 499 TEUR fur Instandhaltungsmaf3nahmen
aufgewendet.
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Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft im Lagebericht basiert
auf Annahmen, bei denen Beurteilungsspielraume vorhanden sind. Wir halten diese Darstel-
lung fur plausibel, In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen

hinzuweisen:

o Zur weiteren Entwicklung der Gesellschaft ist auRerhalb der Ublichen Geschaftstatig-
keit, in enger Zusammenarbeit mit der Gesellschafterin, die Attraktivitat der Stadt
Zossen flur gewerbliche und private Ansiedlungen zu erhéhen. Insbesondere ist die
Lebens- und Aufenthaltsqualitat des Altstadtbereiches weiterzuentwickeln.

¢ Die gestiegenen Kreditzinsen haben keinen Einfluss auf die aktuellen Finanzierungen
bei der Zossener Wohnungsbau GmbH, da laufenden Kredite mit Volltigung abge-
schlossen wurden.

¢ Malgeblichen Einfluss auf die Ergebnisentwicklung wird die Einhaltung aller vertrag-
lichen Verpflichtungen, insbesondere die mietvertraglichen Verpflichtungen gegen-
Uber der Stadt Zossen, aber auch gegenuber der Schulbau Dabendorf GmbH, haben.

e Gemall dem Wirtschaftsplan 2025 erwartet die Zossener Wohnungsbau GmbH Um-
satzerlose in Hohe von 5.569 TEUR. Die Geschéaftsleitung rechnet mit einem positi-
ven Jahresergebnis vor Steuern in Hohe von 161 TEUR.

e Zossen profitiert weiterhin vom Zuzug aus Berlin, da die Region mit glnstigeren
Wohnmdglichkeiten und mehr Raum besonders fur Familien und Berufspendler at-
traktiv ist.

e Fur das Jahr 2025 ist die Einbringung der Immobilien in der Menzelstrale 9, 10 und
11 in die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH vorgesehen. Nach bereits vorlie-
gender Zustimmung des Aufsichtsrats hat nun auch die Stadtverordnetenversamm-
lung der Einbringung des Grundstlickes zugestimmt.

Il. UnregelméBigkeiten

Bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung haben wir die im Folgenden aufgeflihrten Un-
richtigkeiten oder Verstofle gegen gesetzliche Vorschriften zur Rechnungslegung sowie Tat-
sachen festgestellt, die VerstéRe gegen gesetzliche Vorschriften und den Gesellschaftsver-
trag darstellen und erkennen lassen.

Der Jahresabschluss wurde entgegen der Vorschriften im Gesellschaftsvertrag nicht fristge-
recht aufgestellt.
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Weitere Unrichtigkeiten oder Verstofle gegen gesetzliche Vorschriften zur Rechnungslegung
sowie Tatsachen, die Verstdlie gegen gesetzliche Vorschriften darstellen oder erkennen
lassen, wurden nicht festgestellt.
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D. Analyse der wirtschaftlichen Verhaltnisse

l. Mehrjahresvergleich

2024 2023 2022 2021 2020
Eigener Bestand 302 302 302 302 303
Leerstand in Prozent 5 4 6 7 7
Fremder Bestand 773 760 761 798 786

2024 2023 2022 2021 2020

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Bilanzsumme 15.808 15.793 15.556 15.038 13.626
Anlagevermdgen 11.167 10.845 11.038 11.223 10.714
Umlaufvermoégen 4.641 4,948 4,518 3.815 2.912
Eigenkapital 11.972 11.586 9.596 10.775 9.184
Fremdkapital 3.836 4.207 5.960 4.263 4.442
Umsatzerlose 5.339 5.007 5.172 4.315 2.522
Personalaufwand 589 409 2948 602 567
Abschreibungen 220 245 230 216 238
Jahresergebnis 386 1.991 - 1.179 1.591 876
Arbeitnehmer 12 10 9 9 9
Eigenkapitalquote 75,7% 73,4% 61,7% 71,7% 67,4%
Eigenkapitalrendite 3,2% 17,2% -12,3% 14,8% 9,5%
Verschuldungsgrad 32,0% 36,3% 62,1% 39,6% 48,4%
Anlagenintensitat 70,6% 68,7% 71,0% 74,6% 78,6%

Das Anlagevermdgen hat sich im Vergleich zum Vorjahr leicht erhoht. Dies resultiert insbe-
sondere aus dem Bau der PV-Anlage. Diese ist zum Ende des Jahres zwar fertiggestellt
worden, allerdings ist die behordliche Inbetriebnahme erst in 2025 erfolgt.

Die Umsatzerlése haben sich insbesondere durch die Indexierung der Miete der Stadt Zos-
sen fur die Schulbau Dabendorf GmbH erhoéht.

Die Erhéhung des Personalaufwandes ist insbesondere durch den Anstieg der Mitarbeiter-
zahl sowie der Anstellung eines Geschéaftsflhrers bedingt.

Das Jahresergebnis ist nicht wie in den vergangenen Jahren durch Sondereffekte gepragt.

Zu weiteren Ausfuhrungen verweisen wir auf den Anhang und den Lagebericht der Gesell-
schaft.
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E. Prufungsdurchfihrung

. Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir gemafl § 317 HGB die Buchfiihrung, den
Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — und
den Lagebericht auf die Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften und der sie
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags geprift.

Die maligebenden Rechnungslegungsgrundséatze fir unsere Prifung des Jahresabschlus-
ses waren die Rechnungslegungsvorschriften der §§ 242 bis 256a und der §§ 264 bis 288
HGB sowie die Sondervorschriften des GmbH-Gesetzes. Erganzende Bilanzierungsbestim-
mungen aus dem Gesellschaftsvertrag sind folgende:

¢ Anwendung der Bilanzierungsvorschriften fur grofde Kapitalgesellschaften
Prifungskriterien flr den Lagebericht waren die Vorschriften des § 289 HGB.
Die Prifung wurde um die Prufung nach § 53 HGrG erweitert.
Il. Art und Umfang der Prifung

Unsere Priifung haben wir in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaniger
Abschlussprifung vorgenommen.

Die Prufung erstreckt sich nicht darauf, ob der Fortbestand des gepriften Unternehmens
oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfuhrung zugesichert werden kann.

Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsvorgehens ist die Entwicklung einer Prifungs-
strategie und eines darauf abgestimmten Prifungsprogramms, mit dem Ziel ausreichende
geeignete Prufungsnachweise zu erlangen, um das Prufungsrisiko auf ein vertretbar niedri-
ges Mal zu reduzieren. Das Prufungsprogramm enthalt die von den Mitgliedern des Pru-
fungsteams durchzufihrenden Prufungshandlungen nach Art, zeitlicher Einteilung und Um-
fang.

Bei der Identifizierung und Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtimern auf Abschluss- und Aussageebene erlangen
wir ein Verstandnis Uber das Unternehmen und dessen Umfeld, einschliellich der flr die
Abschlussprifung relevanten internen Kontrollen und ggf. der fir die Prifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaRRnahmen. Darauf aufbauend flhren wir ggf. Funkti-
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onsprufungen durch, um die Wirksamkeit von relevanten internen Kontrollen zu beurteilen.
Die Erkenntnisse aus diesen Prifungshandlungen haben wir bei der Festlegung der aussa-
gebezogenen analytischen Prifungshandlungen und der Einzelfallprifungen bericksichtigt,
die darauf ausgerichtet sind, wesentlich falsche Darstellungen aufzudecken.

Bei der Planung und Durchfiihrung der Prifung als auch bei der Beurteilung der Auswirkun-
gen von identifizierten falschen Darstellungen auf die Prufung und von etwaigen nicht korri-
gierten falschen Darstellungen auf den Jahresabschluss und ggf. den Lagebericht haben wir
das Konzept der Wesentlichkeit beachtet.

Unser Prufungsprogramm hat folgende Schwerpunkte umfasst:

e Analyse des Prozesses der Jahresabschlusserstellung

e Priufung der Umsatzlegung und der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
o Vollstandigkeit und Bewertung von Ruckstellungen

e Priufung der Angaben im Lagebericht, insbesondere prognostischer Angaben.

Weiterhin haben wir u.a. die folgenden Standardprifungshandlungen vorgenommen:

e Von der zutreffenden Bilanzierung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ha-
ben wir uns nach pflichtgemaRem Ermessen durch alternative Prifungshandlungen Uber-
zeugt.

e Von der zutreffenden Bilanzierung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
haben wir uns nach pflichtgemalRem Ermessen durch alternative Prifungshandlungen
Uberzeugt.

e Bankbestatigungen haben wir von Kreditinstituten eingeholt. Rechtsanwaltsbestatigungen
Uber schwebende Rechtsstreitigkeiten haben wir erbeten und erhalten.

e Uber anhangige Rechtsmittel, strittige Steuerbescheide und bestehende Steuerrisiken
haben wir uns vom Steuerberater der Gesellschaft schriftlich berichten lassen.

e Fr die Prifung des Bestands und der Bewertung der ausgewiesenen Pensionsrickstel-
lungen lag uns ein versicherungsmathematisches Gutachten der SLPM Schweizer Leben
PensionsManagement GmbH, Garching vom 24. Marz 2025 flir einen ehemaligen Mitar-

beiter vor.

Wir haben die Prifung im Juni 2025 mit Unterbrechungen bis zum 25. August 2025 durchge-
fuhrt.

Alle von uns erbetenen Aufklarungen und Nachweise sind erbracht worden. Die gesetzlichen
Vertreter haben uns die Vollstandigkeit dieser Aufklarungen und Nachweise sowie der Buch-
fuhrung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts schriftlich bestatigt.
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F. Feststellungen zur Rechnungslegung

. OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
die Buchfihrung den gesetzlichen Vorschriften. Die aus weiteren gepriften Unterlagen ent-
nommenen Informationen haben zu einer ordnungsgemafien Abbildung in Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht gefuhrt.

Als zusammenfassendes Ergebnis unserer Prifung, die sich auf

o die OrdnungsmafRigkeit der Bestandteile des Abschlusses und deren Ableitung aus der
Buchflihrung,

¢ die OrdnungsmaRigkeit der im Anhang gemachten Angaben,

¢ die Beachtung der Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften,

o die Beachtung aller fir die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften ein-
schlief3lich der Grundsatze ordnungsmalfiger Buchfuhrung und aller gréRenabhangigen,
rechtsformgebundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen

e die Beachtung von Regelungen des Gesellschaftsvertrags, soweit diese den Inhalt der
Rechnungslegung betreffen.

erstreckt hat, haben wir den in Abschnitt B wiedergegebenen Bestatigungsvermerk erteilt.

Die gesetzlichen Vertreter haben die Berichtserstattung Uber die Organbeziige im Anhang
unter Bezugnahme auf § 286 Abs. 4 HGB nach unserer pflichtgemafen Beurteilung der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse berechtigterweise eingeschrankt.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1. Bewertungsgrundlagen

Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den fur die Bewertung
von Vermdgensgegenstanden und Schulden mafigeblichen Faktoren einschlieBlich etwaiger
Auswirkungen von Anderungen an diesen Methoden machen wir folgende Angaben:

Darstellung der wesentlichen Bewertungsgrundlagen

Hinsichtlich der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden einschliellich der
wesentlichen Bewertungsgrundlagen verweisen wir auf die Ausflihrungen der gesetzlichen
Vertreter im Anhang.
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G. Feststellungen zur Erweiterung des Prufungsauftrages gemai
§ 53 HGrG

Auftragsgemal’ haben wir bei unserer Prifung die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2
HGrG sowie IDW PS 720 (Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung
nach § 53 HGrG) beachtet. Wir haben entsprechend gepriift, ob die Geschéafte ordnungsge-
maR, das heillt mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den handelsrecht-
lichen Grundlagen und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages geflihrt worden sind.

Im Geschaftsjahr 2024 wurde festgestellt, dass Forderungen im gleichen Jahr jeweils zwei-
mal berichtigt wurden. Das fuhrte zu doppeltem Aufwand in dem jeweiligen Jahr. In 2024
waren die Forderungen endgultig uneinbringlich, sodass die Wertberichtung aufzulésen ge-
wesen ware. Durch die doppelte Erfassung der Wertberichtigung in den Vorjahren, hat sich
aus der endgultigen Ausbuchung ein Ertrag ergeben. Dieses Problem wird auskunftsgeman
fur die Zukunft abgestellt.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in Anlage 5 (Fragenkata-
log zur Prifung nach § 53 HGrG) dargestellt.

Zusammenfassende Beurteilung

Nach unserer pflichtgemal durchgefuhrten Prifung sind wir zu der in unserem Bestati-
gungsvermerk getroffenen Beurteilung gelangt, dass der Jahresabschluss insgesamt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt.
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Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht Uber unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 der Zossener
Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen erstatten wir in Ubereinstimmung mit § 321 HGB
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Erstellung von Prifungsberichten des
Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V., Dusseldorf (IDW PS 450 n.F.).

Dusseldorf, den 25. August 2025

PTG Treuhand und Revision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Se/d

Seifert
Wirtschaftspruferin




BILANZ Anlage 1
Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen
zum
31. Dezember 2024
AKTIVA PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
|. Immaterielle Vermdgens- |. Gezeichnetes Kapital 296.600,42 296.600,42
gegenstande 4.836,00 9.748,00
II. Kapitalriicklage 7.186.624,89 7.186.624,89
1. Sachanlagen
Ill. andere Gewinnriicklagen 876.466,23 876.466,23
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.479.222,01 5.624.886,01 IV. Gewinnvortrag 3.226.442,32 1.236.467,36
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéaftsbauten 667.683,27 691.887,27 V. Jahresuberschuss 385.976,46 11.972.110,32 1.989.974,96
3. technische Anlagen und Maschinen 263.345,00 285.614,00
4. andere Anlagen, Betriebs- und B. Riickstellungen
Geschéaftsausstattung 95.128,51 36.106,51 1. Ruckstellungen flr Pensionen
5. Anlagen im Bau 484.686,22 6.990.065,01 29.356,80 und ahnliche Verpflichtungen 337.325,00 352.702,00
2. Steuerruckstellungen 395.686,58 310.961,54
3. sonstige Riickstellungen 110.100,00 843.111,58 589.820,00
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 4.177.493,20 4.177.493,20 4.177.493,20
C. Verbindlichkeiten
B. Umlaufvermégen 1. Verbindlichkeiten gegenuber
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Kreditinstituten 1.919.888,16 2.162.980,78
andere Vorrate 2. erhaltene Anzahlungen 821.226,85 682.768,94
1. Grundstticke und grundstticksgleiche 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Rechte ohne Bauten 1.006.221,01 1.006.221,01 und Leistungen 87.565,90 38.561,47
2. unfertige Leistungen 473.160,65 469.182,34 4. Sonstige Verbindlichkeiten 139.966,22 2.968.647,13 40.700,06
3. Geleistete Anzahlungen 30.000,00 1.509.381,66 30.000,00
D. Rechnungsabgrenzungsposten 24.529,79 28.488,44
Ill. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 41.499,98 23.889,67
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 143.754,09 78.327,57
3. sonstige Vermdgensgegenstande 474.523,84 659.777,91 468.286,22
IV. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kredit-
instituten 2.400.865,09 2.737.144,49
C. Rechnungsabgrenzungsposten 3.254,95 0,00
D. Aktive latente Steuern 62.725,00 124.974,00
15.808.398,82 15.793.117 15.808.398,82 15.793.117,09
Treuhandvermdgen 3.679.442,45 3.484.410,65 Treuhandverbindlichkeiten 3.679.442,45 3.484.410,65



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Anderung des Bestandes an Verkaufsgrundst.
sowie unfertigen Leistungen

3. Gesamtleistung
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fiir Unterstitzung

7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des AV und Sachanlagen

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
12. Ergebnis nach Steuern

13. sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

Euro

5.024.730,58
198.531,09

115.280,00

-981.455,96

0,00

-2.749.622,04

-487.944,86

-100.824,37

Anlage 2

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro
4.814.472,84
181.636,33
5.338.541,67 10.686,60
3.978,31 30.631,55
5.342.519,98 5.037.427,32
17.995,73 2.129.197,31
-723.156,18
0,00
-3.731.078,00  -2.637.882,40
-399.505,22
-588.769,23 -9.958,77
-219.800,29 -243.932,79
-243.206,72 -287.801,63
40.574,69 10.199,37
-23.053,87 -384.611,64
-208.225,58 -499.176,42
386.956,71 1.990.798,95
-980,25 -823,99
38597646  1.989.974.96



Anlage 3

Anhang
der
Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH

fiir das Geschaftsjahr 2024

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 eingetragen.

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des HGB und nach der Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 14. Juni 2023 (JAbschIWUV) aufgestellt. Abweichend von der JAbschIWUV ist die
Grundsteuer in der Gewinn- und Verlustrechnung nicht unter ,Sonstige Steuern®, sondern unter

den ,Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung“ ausgewiesen.

Der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2024 wurde nach den Vorschriften der §§ 242 ff. HGB
unter Beachtung der ergédnzenden Bestimmungen fir Kapitalgesellschaften gemaR den §§ 264
ff. HGB erstellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie die der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Bestimmungen der §§ 266 und 275 HGB. Die Bilanz ist in Kontoform, die Gewinn- und

Verlustrechnung in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

In der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung ist zu jedem Posten der entsprechende

Wert des vorhergehenden Geschéftsjahres angegeben.

Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen

verrechnet.

Das Anlage- und Umlaufvermégen, das Eigenkapital, die = Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten sowie die latenten Steuern sind in der Bilanz gesondert

ausgewiesen und hinreichend gegliedert.

Dem Anlagevermdgen sind nur Gegenstande zugeordnet, die dem Geschéftsbetrieb dauernd zu

dienen geeignet und bestimmt sind.

Die auf den Vorjahresabschluss angewendeten Darstellungsgrundsatze sind beibehalten

worden.

Seite 1 von 9



Anlage 3

Zusatzliche Angaben wegen der Nichtvergleichbarkeit einzelner Positionen des
Jahresabschlusses mit denen des Vorjahres sind nicht notwendig. Der Jahresabschluss
vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und

Ertragslage.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GréRenklassen ist die Gesellschaft eine kleine
Kapitalgesellschaft. GemaR Gesellschaftsvertrag hat die Gesellschaft ihren Jahresabschluss

nach den geltenden Vorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften aufzustellen.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstéande und Sachanlagen sind zu Anschaffungs-

oder Herstellungskosten abzilglich planmaRiger Abschreibungen angesetzt. Die vom
Gesellschafter eingebrachten Grundstiicke sind mit den vom Gutachter im Zeitpunkt der
Einbringung ermittelten Werten angesetzt. Immaterielle Vermdgensgegenstande werden uber
die voraussichtlichen Nutzungsdauern von drei Jahren abgeschrieben. Die Wohnbauten werden
mit 2% linear abgeschrieben. Die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer der Betriebs- und

Geschéaftsausstattung ist auf drei bis zehn Jahre geschatzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, die
die unfertigen Leistungen zu Herstellungskosten abziiglich eines Bewertungsabschlages
aktiviert. Die unfertigen Planungs- und Betreuungsleistungen sind zu Herstellungskosten

aktiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zum Nominalwert angesetzt.

Bestehende Ausfallrisiken wurden durch Wertberichtigungen berucksichtigt.

Der Bewertung der Pensionsrickstellung liegt ein versicherungsmathematisches Gutachten
zugrunde. Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen und der Ausweis der Ertrage und Verluste
aus der Abzinsung erfolgte nach den Vorschriften des § 253 Abs. 1 bis Abs. 6 HGB. Als
versicherungsmathematische Bewertungsmethode wurde die ,Projected Unit Credit Method*
angewandt; es wurden zu erwartende Renten- und Gehaltssteigerungen (0,0%) sowie eventuelle

Fluktuationswahrscheinlichkeiten (0,0%) beriicksichtigt.
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Der zu Grunde gelegte Rechnungszins belduft sich in Ausibung des Wahlrechtes nach § 253
Abs. 2 und 6 HGB i.V.m. Artikel 75 Abs. 3 EGHGB auf 1,90%. Der Unterschiedsbetrag nach §
253 Abs.6 HGB betragt TEUR — 5. Die Ausschittungssperre betragt 0.

Die biometrischen Wahrscheinlichkeiten stammen aus den ,Richttafeln von 2018 G* von Prof.
Dr. Klaus Heubeck. Die Pensionsverbindlichkeit belauft sich im Geschéaftsjahr auf 553 TEUR
(Vorjahr: 556 TEUR). Der Zinsanteil aus der Zufuhrung zur Pensionsrickstellung in Héhe von 10

TEUR wird im Zinsergebnis ausgewiesen.

Gemal § 246 Abs. 2 HGB wurden Rickdeckungsanspriiche aus Lebensversicherungen, die zur
Absicherung der dem Geschaftsfliihrer gewahrten Pensionszusage abgeschlossen wurden, mit
ihrem Zeitwert in Ho6he von 216 TEUR (Vorjahr: 203 TEUR) mit den Pensionsriickstellungen
verrechnet. Ferner wurden Ertrage aus der Erhéhung des Verkehrswerts der
Rickdeckungsversicherung (13 TEUR) mit Aufwendungen aus der Zufihrung von

Pensionsrickstellungen verrechnet.

Die sonstigen Ruckstellungen sind nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung dotiert. Die

Auflésung der Rickstellungen erfolgt nach bestimmungsgemaflem Verbrauch.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erflllungsbetragen angesetzt.

Aktive latente Steuern wurden fir temporadre Unterschiede der Bewertung der
Pensionsriickstellungen zwischen Handels- und Steuerrecht gebildet. Die Bewertung der aktiven
latenten Steuern erfolgte mit einem Steuersatz von 25,3%. Der zugehdrige Aufwand in Héhe von

62 TEUR wird unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag ausgewiesen. Die gemaf § 268

Abs. 8 HGB fiir Ausschittungen gesperrten Betrage belaufen sich auf 63 TEUR.

Soweit Haftungsverhaltnisse i.S.d. § 251 HGB bestehen, sind diese im Anhang angegeben.
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Das Anlagevermdgen hat sich wie folgt entwickelt:

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstande

1

Sachanlagen

. Grundstlcke und grundstuicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstlicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit
Geschaftsbauten

. technische Anlagen und

Maschinen

. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung

. geleistete Anzahlungen und

Anlagen im Bau
Summe Sachanlagen

I1l. Finanzanlagen

1.

Beteiligungen

Summe Finanzanlagen

Summe Anlagevermbgen

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand
Stand Stand kumuliert Zugange Abgange kumuliert
01.01.2024 Zugange Abgange  Umbuchungen 31.12.2024 01.01.2024 Geschaftsjahr 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
56.390,31 0,00 0,00 0,00 56.390,31 46.642,31 4.912,00 0,00 51.554,31 4.836,00 9.748,00
10.530.179,57 4.714,39 0,00 0,00 10.534.892,96 4.905.293,56 150.378,39 0,00 5.055.671,95 5.479.222,01 5.624.886,01
1.672.199,60 0,00 0,00 0,00 1.672.199,60 980.312,33 24.204,00 0,00 1.004.516,33 667.683,27 691.887,27
333.864,34 0,00 0,00 0,00 333.864,34 48.250,34 22.269,00 0,00 70.519,34 263.345,00 285.614,00
234.153,28 79.619,90 127.233,95 0,00 186.046,23 198.046,77 18.036,90 124.672,95 94.410,72 95.128,51 36.106,51
29.356,80 455.329,42 0,00 0,00 484.686,22 0,00 0,00 0,00 0,00 484.686,22 29.356,80
12.799.753,59 539.663,71 127.233,95 0,00 13.212.183,35 6.131.903,00 214.888,29 124.672,95 6.222.118,34 6.990.065,01 6.667.850,59
4.177.493,20 0,00 0,00 0,00 4.177.493,20 0,00 0,00 0,00 0,00 4.177.493,20 4.177.493,20
4.177.493,20 0,00 0,00 0,00  4.177.493,20 0,00 0,00 0,00 0,00 4.177.493,20 4.177.493,20
17.033.637,10 539.663,71 127.233,95 0,00 17.446.066,86 6.178.545,31 219.800,29 124.672,95 6.273.672,65 11.172.394,21 10.855.091,79
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Blatt 20

Die Grundstiicke ohne Bauten und Bauvorbereitungskosten des Umlaufvermdgens betreffen

vom Gesellschafter ibernommene bzw. Gbertragene Grundstlcke.

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

aktivierter Anschaffungsnebenkosten.

Die unfertigen Leistungen umfassen noch nicht abgerechnete Betriebskosten gegeniiber den

Mietern der Gesellschaft sowie noch nicht abgerechnete Geschaftsbesorgungsvertrage.

Die Forderungen haben Restlaufzeiten bis zu einem Jahr. In den Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstanden sind Forderungen gegeniiber Gesellschaftern in Héhe von TEUR 50
(Vorjahr TEUR 25) enthalten.

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

Die Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen betreffen eine Pensionszusage
an einen ehemaligen Geschéaftsfihrer der Gesellschaft. Rickdeckungsanspriche aus
Lebensversicherungen wurden verrechnet. Der Rickdeckungsanspruch ist an den ehemaligen

Geschéaftsfihrer der Gesellschaft zur Sicherung seiner Pensionsanspriche verpfandet.
Die Steuerrickstellungen betreffen die Kérperschaftsteuer des Jahres 2023 und 2024.

Bei den sonstigen Rickstellungen handelt es sich im Wesentlichen um Rickstellungen fir
Personal in H6he von TEUR 70 (Vorjahr: TEUR 1.137) sowie fir die Jahresabschlusskosten in
Hohe von TEUR 40 (Vorjahr: TEUR 40).
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Blatt 21
Verbindlichkeitenspiegel
davon Restlaufzeit bis
31.12.2024 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre 31.12.2023 Besicherung

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 1.920 249 946 725 2.162 1.920
Erhaltene
Anzahlungen 821 821 0 0 683 0
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 88 39 49 0 39 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 140 140 0 0 41 0

2.969 1.249 995 725 2.925 1.920

Sicherungsrechte am Gesellschaftsvermdgen zu Gunsten Dritter fir Darlehensverbindlichkeiten
gegeniiber den Kreditinstituten sind in Form von Grundschulden sowie einer Birgschaft bestellt.

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind vereinbarte Sicherheitseinbehalte
in Hohe von TEUR 49 enthalten. Diese haben eine Restlaufzeit in H6he von 1-5 Jahren.

Gewinn- und Verlustrechnung

Zur Aufgliederung der Umsatzerldése verweisen wir auf die Gewinn- und Verlustrechnung sowie
auf die Angaben im Lagebericht.

Der Zinsaufwand beinhaltet 10 TEUR (Vorjahr: 11 TEUR) aus der Aufzinsung der
Pensionsrickstellungen.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdagen und Aufwendungen sind neutrale und
periodenfremde Aufwendungen in Héhe von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 0) und neutrale und
periodenfremde Ertrage in Hohe von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 1.666) ausgewiesen.

Angabe gemaR § 285 Nr. 17a HGB

Die Aufwendungen belaufen sich auf 20 TEUR (Vorjahr: 21TEUR).
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Falligkeit
Gesamt bis 1bis mehr als
31.12.2024 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Miete 46.157 2.716 10.864 32.577
46.157 2.716 10.864 32.577

In der vom Notar Th. Santiins am 02.11.2018 beurkundeten Vereinbarung (UR. Nr. 1113/2018S)
hat die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH einen Mietvertrag Uber eine noch zu
errichtende Schule mit einer Festmietzeit von 20 Jahren geschlossen. Ubergabezeitpunkt des
Mietobjektes und Beginn der Mietzahlungen war der 01.08.2021. In den sonstigen finanziellen

Verpflichtungen sind die Miterhdhungen durch Indexsteigerungen nicht bericksichtigt.

Die Gesellschaft hat sich im Rahmen der Kaufvertrage fur die Objekte Menzelstralle 1-3a, 7-8a
und Kleinstickenweg 5, Stralle der Jugend 3, 5, 7 und 9, Kleinstickenweg 7-7d, Stral3e der
Befreiung 1-3c und Kleinstickenweg 8-8c sowie Garagenkomplex Kleinstiickenweg verpflichtet,

bei einem Weiterverkauf Teilbetrage der Mehrerldse abzufihren.
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Treuhandvermégen und Treuhandverbindlichkeiten

Das unter der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermdgen und die entsprechenden -

Treuhandverbindlichkeiten betreffen die Bankkonten fir die treuhanderisch verwalteten Objekte.

Sonstige Angaben

Die Gesellschaft beschéftigte durchschnittlich 12 Mitarbeiter (Vorjahr: 10), davon 10 Angestellte

und zwei gewerblichen Mitarbeiter.

Als Geschéftsfiihrer ist bestellt:

Herr Jan Krolik, Diplom-Kaufmann (FH), Rangsdorf

Auf die Angabe zu den Bezligen wird gemal § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Dem Aufsichtsrat gehdren an:

Herr Sven Reimer Geschaftsfuhrer; Aufsichtsratsvorsitzender,

Mitglied der Stadtverordnetenversammlung der

Stadt Zossen
Frau Wiebke Sahin-Connolly Blrgermeisterin der Stadt Zossen
Herr Edgar Leisten Rentner; Mitglied der Stadtverordneten-

Versammlung der Stadt Zossen (seit 15.0ktober 2024)

Herr Thomas Czesky Vertriebsleiter/Dipl. Ing. Maschinenbau
Mitglied der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Zossen (seit 15. Oktober 2024)

Frau Michaela Schreiber Volljuristin; Mitglied der Stadtverordnetenversammlung

der Stadt Zossen (seit 15. Oktober 2024)

Herr Peter Hummer Finanzkaufmann; Mitglied der Stadtverordneten-
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versammlung der Stadt Zossen (bis 15. Oktober 2024)

Herr Detlef Klucke selbstandiger Kfz-Meister;
Mitglied der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Zossen (bis 15. Oktober 2024)

Herr Steffen Sloty Bauzeichner; Mitglied der Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Zossen (bis 15. Oktober 2024)

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates in 2024 betragen 1.650,00 EUR (Vorjahr: 1.000,00
EUR).

Ergebnisverwendung
Die Geschéftsflihrung schlagt vor, das Jahresergebnis 2024 auf neue Rechnung vorzutragen.
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Bedeutsame Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die die Entwicklung der Gesellschaft

wesentlich beeinflussen kénnen, sind nicht eingetreten.

Zossen, den 25. August 2025

Aol

Jan Krolik

(Geschéftsflihrer)
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Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH, Zossen

Lagebericht fur das Jahr 2024
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Wirtschaftliches Umfeld und Marktbedingungen

. Makro6konomische Lage: Allgemeine Entwicklung der deutschen und brandenburgischen
Wirtschaft.

1. Entwicklung der deutschen Wirtschaft

Die deutsche Wirtschaft stand im Jahr 2024 weiterhin unter dem Einfluss anhaltender globaler
Unsicherheiten und struktureller Herausforderungen. Nach dem pandemiebedingten Einbruch
und der Energiekrise zeigte sich die konjunkturelle Entwicklung auch 2024 schwach.

Wachstum und Konjunktur:

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung blieb verhalten. Nach einem bereits rucklaufigen
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 (-0,3 %) verzeichnete die deutsche Wirtschaft auch
2024 ein leichtes Minus von -0,2 %. Damit setzte sich die Phase schwachen Wachstums fort.
Wesentliche Grunde hierfir waren eine weiterhin zurlickhaltende Investitionstatigkeit, eine
schwache Exportdynamik sowie hohe Kostenbelastungen in energieintensiven Branchen.

Inflation und Geldpolitik:

Die Inflationsrate ging 2024 spurbar zurtck, lag aber mit durchschnittlich 2,2 % bis 2,5 %
weiterhin Uber dem langfristigen Ziel der Europaischen Zentralbank (EZB). Ursache flur den
Rickgang war die Entspannung bei den Energiepreisen sowie eine nachlassende Nachfrage.
Die EZB leitete im Jahresverlauf erste Zinssenkungen ein, nachdem die Zinsen zuvor auf ein
restriktives Niveau angehoben worden waren. Die geldpolitische Straffung der Vorjahre wirkte
jedoch weiterhin dampfend auf die wirtschaftliche Dynamik.

Arbeitsmarkt:

Trotz des anhaltend schwierigen wirtschaftlichen Umfelds blieb der deutsche Arbeitsmarkt
insgesamt stabil. Die Arbeitslosenquote lag im Jahresdurchschnitt 2024 bei rund 6,0 %. Die
Beschaftigung erreichte mit tGber 46 Millionen Erwerbstatigen einen historischen Héchststand.
Gleichzeitig stellte der Fachkraftemangel — insbesondere in technischen Berufen, im Handwerk,
im Gesundheitswesen und der IT-Branche — Unternehmen weiterhin vor erhebliche
Herausforderungen.

Immobilien- und Wohnungsmarkt:

Der Immobilienmarkt kihlte sich 2024 spurbar ab. Die langjahrige Aufwartsentwicklung bei
Immobilienpreisen kam zum Stillstand. Steigende Baukosten, hohe Zinsen und strengere
Finanzierungsvorgaben flhrten zu einem Ruckgang der Bautatigkeit. Dennoch bleibt der Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum - insbesondere in urbanen Raumen — weiterhin hoch. Die
Rahmenbedingungen fur Investitionen in den Wohnungsbau bleiben aufgrund regulatorischer
Vorgaben, hoher Energieeffizienzstandards und finanzieller Unsicherheiten anspruchsvoll.

Klimapolitik und Energiewende:

Die Energiewende und die Erreichung der nationalen Klimaziele bleiben zentrale politische
Handlungsfelder. Der Ausbau erneuerbarer Energien und die Dekarbonisierung des
Gebaudesektors  fuhrten zu wachsenden  Anforderungen an  Neubauten und
Bestandsimmobilien.
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Die gestiegenen energetischen Standards wirkten sich kostentreibend auf Bau- und
Modernisierungsmaflnahmen aus. Gleichzeitig sind Investitionen in Energieeffizienz und
nachhaltige Gebaudekonzepte langfristig notwendig, um 6kologischen und regulatorischen
Anforderungen gerecht zu werden.

2. Entwicklung der brandenburgischen Wirtschaft

Brandenburg verzeichnete auch im Jahr 2024 eine weiterhin positive wirtschaftliche Entwicklung,
die sich durch eine dynamische Branchenvielfalt und anhaltende Zuwachse im Vergleich zu vielen
anderen ostdeutschen Bundeslandern auszeichnet.

Wirtschaftswachstum:

Das Wirtschaftswachstum Brandenburgs lag 2024 (ber dem Bundesdurchschnitt und profitierte
insbesondere von der starken Nachfrage aus dem Berliner Umland sowie verstarkten Investitionen
in Industrie und Dienstleistung. Die glnstige geografische Lage und die gute Verkehrsinfrastruktur
unterstltzen die anhaltende wirtschaftliche Expansion.

Industrie und Ansiedlungen:

Die Tesla Gigafactory in Grinheide bleibt ein wesentlicher Wirtschaftsmotor flir die Region. Im
Jahr 2024 wurden weitere Zulieferer und technologieorientierte Unternehmen angesiedelt, was die
industrielle Wertschépfungskette starkt und neue Arbeitsplatze schafft. Die nachhaltige Integration
dieser Groldinvestition in die regionale Wirtschaft fordert zudem Innovationsnetzwerke und
regionale Kooperationen.

Infrastruktur und Urbanisierung:

Die Urbanisierung in Brandenburg schreitet weiter voran, besonders in den Stadten Potsdam,
Cottbus sowie rund um den BER-Flughafen. Der Zuzug von Familien und Fachkraften aus Berlin
fuhrt zu einem erhohten Bedarf an Wohnraum und oOffentlicher Infrastruktur. Die
Verkehrsverbindungen und digitale Infrastruktur werden kontinuierlich ausgebaut, um dem
Bevolkerungswachstum gerecht zu werden.

Arbeitsmarkt:

Die Arbeitslosenquote in Brandenburg sank im Jahresverlauf 2024 auf etwa 5,4 % und liegt damit
unter dem Vorjahreswert. Die neue industrielle Basis und der Ausbau des Dienstleistungssektors
tragen zur Beschaftigungsentwicklung bei. Dennoch bestehen weiterhin Engpasse bei
Fachkraften, insbesondere im verarbeitenden Gewerbe, im Baugewerbe sowie in Pflegeberufen.

Wohnungsmarkt und Immobilienentwicklung:

Der Wohnungsmarkt in Brandenburg blieb 2024 angespannt, vor allem in den beliebten
Speckgurteln Berlins. Die Preise fur Mieten und Eigentumswohnungen stiegen weiter an,
insbesondere in Potsdam, Falkensee und Oranienburg. Die Nachfrage nach Neubauprojekten
wachst kontinuierlich, wobei der Fokus zunehmend auch auf sozialem Wohnungsbau und
bezahlbarem Wohnraum liegt. Regionale Forderprogramme und Investitionen zielen darauf ab,
diesen Bedarf nachhaltig zu decken.
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Regionale Entwicklungen: Spezifische Faktoren in Zossen und Umgebung, wie
Bevolkerungswachstum, Infrastrukturprojekte oder Veranderungen in der
Immobilienbranche.

Die Region Zossen und ihr Umland haben sich auch im Jahr 2024 dynamisch weiterentwickelt. Die
Kombination aus Bevdlkerungswachstum, Ausbau der Infrastruktur und Veranderungen im
Immobilienmarkt pragt die Stadt und ihre Umgebung malgeblich.

. Bevolkerungswachstum

Zossen profitiert weiterhin von seiner Nahe zur Hauptstadt Berlin. Die anhaltend steigenden Miet-
und Immobilienpreise in Berlin sowie die Suche nach héherer Lebensqualitat fihren dazu, dass
insbesondere junge Familien, Berufspendler und Senioren vermehrt in das etwa 30 Kilometer
sudlich gelegene Zossen ziehen. Dieser Trend verstarkt das Bevolkerungswachstum und die
Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort.

Die Bevolkerungsstruktur in Zossen wird durch den Zuzug diverser Altersgruppen gepragt. Junge
Familien sorgen flr eine steigende Geburtenrate, wahrend gleichzeitig altere Menschen die
ruhige und gut angebundene Region als attraktiven Ruckzugsort wahlen. Dadurch ergibt sich
eine ausgewogene Altersstruktur, die auch neue Anforderungen an Infrastruktur und soziale
Angebote mit sich bringt.

/ Entwicklung Einwohnerzahl der Stadt Zossen \

TE

21.433 21.643 22.325 22404

3 18.512 19.364 19.912 20.182 20.130

17.903 17.954 18.19

Q}lfl 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Ansaty
2024

Die Prognosen fur die kommenden Jahre bestatigen den Trend zum Wohnen im Speckgurtel
Berlins. Zossen wird voraussichtlich weiteres Wachstum verzeichnen, was eine vorausschauende
Stadtentwicklung und Ausbau der kommunalen Infrastruktur erfordert.

. Infrastrukturprojekte

Digitalisierung: Der Ausbau der digitalen Infrastruktur, insbesondere des schnellen
Breitbandinternets, wurde 2024 weiter intensiviert. Dies starkt die Attraktivitdt Zossens als Standort
fur private Haushalte und Unternehmen gleichermal3en.



@ Anlage 4

ZOSSENER Seite 5von 18

W O H NEN

Bildungseinrichtungen:

Mit dem zunehmenden Bevolkerungswachstum wurde der Ausbau von Schulen fokussiert und
Kindertagesstatten vorangetrieben. Neue Bildungs- und Betreuungsangebote missen geschaffen
werden, um dem steigenden Bedarf gerecht zu werden und die Lebensqualitat fur Familien zu
erhohen.

3. Veranderungen in der Immobilienbranche

Die Nachfrage nach Wohnraum in Zossen ist auch 2024 hoch geblieben. Sowohl Mietwohnungen
als auch Eigenheime sind gefragt, was die Preise weiterhin steigen lasst. Dies spiegelt sich
besonders in attraktiven Lagen mit guter Verkehrsanbindung wider.

Neubauprojekte:

Um dem starken Bedarf zu begegnen, wurden zahlreiche Neubauprojekte realisiert und weitere
sind in Planung. Besonders gefragt sind moderne, energieeffiziente Wohnquartiere mit guter
Infrastruktur und Anbindung an den Nahverkehr.

Sanierung und Modernisierung:

Neben Neubauten gewinnt die energetische Sanierung alterer Gebaude an Bedeutung.
Modernisierungen tragen dazu bei, die Wohnqualitat zu verbessern und den Energieverbrauch zu
reduzieren.

Angebot und Nachfrage:

Trotz der Bautatigkeit bleibt der Markt an bezahlbarem Wohnraum angespannt. Sozialer
Wohnungsbau und geférderte Wohnprojekte sind zentrale Themen der kommunalen Planung, um
eine soziale Durchmischung zu gewahrleisten.

4. Wirtschaftliche Entwicklung

Ansiedlung neuer Unternehmen: Zossen wird durch seine Infrastruktur und den
Bevdlkerungszuwachs zunehmend fur Unternehmen attraktiv. Mittelstandische Betriebe aus Bau,
Handwerk, Dienstleistungen und dem Einzelhandel erweitern ihre Prasenz, was zur Schaffung
neuer Arbeitsplatze beitragt.

Tourismus: Der naturnahe Tourismus entwickelt sich weiterhin positiv. Die Region profitiert von
einer steigenden Anzahl von Tages- und Ubernachtungsgasten, die die Seen, Walder und
Radwege nutzen. Diese Entwicklung starkt insbesondere Gastronomie und lokale Handler.
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5. Herausforderungen und Chancen

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bleibt auch 2024 eine zentrale Herausforderung. Die
Nachfrage ubersteigt weiterhin das Angebot, insbesondere fur Haushalte mit geringem Einkommen.

Mit dem Wachstum wachst auch die Verantwortung fir eine nachhaltige Stadtentwicklung.
Umweltfreundliches Bauen, Energieeffizienz und der Erhalt von Grinflachen haben weiterhin hohe
Prioritat in Planung und Umsetzung.

Demografischer Wandel: Der Anteil alterer Menschen nimmt weiter zu. Die Stadt muss daher ihre
Angebote im Bereich Pflege, Betreuung und barrierefreies Wohnen ausbauen, um den Bedurfnissen
einer alternden Bevdlkerung gerecht zu werden.

lll. Geschaftsentwicklung und operatives Ergebnis

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH ist eine Eigengesellschaft, deren Gesellschafter zu
100% die Stadt Zossen ist.

Das Unternehmen besteht aus 4 Geschaftsfeldern:

/ Geschaftsfelder der Zossener Wohnungsbau GmbH

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH ist mit 286 Wohneinheiten ein mittelgrof3es
Wohnungsunternehmen in der Stadt Zossen. Seit Uber 30 Jahren stellen wir der Bevdlkerung

bezahlbaren Wohnraum zur Verfiugung und tragen durch kontinuierliche Pflege, Instandhaltung
und Modernisierung unseres Bestandes zur Wohnqualitat in der Region bei.

Zum Unternehmensportfolio gehéren neben Wohnimmobilien auch gewerbliche Liegenschaften,
die sich im Eigentum der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH befinden und
eigenverantwortlich bewirtschaftet werden. Zusatzlich vermieten wir einen Schulcampus an die
Stadt Zossen, der fir kommunale Bildungszwecke genutzt wird.

Unser Ziel ist es, einen nachhaltigen Beitrag zur Stadtentwicklung zu leisten und dabei
wirtschaftlich, sozial und 6kologisch verantwortungsvoll zu handeln.
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Das Portfolio von der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH besteht aus kleinen bis mittelgrofRe
Wohneinheiten. Im Durchschnitt sind die Wohnungen ca. 53 m? gro3. Die Zielgruppe fir diese
Wohneinheiten sind Mieter mit niedrigem bis mittlere Einkommen.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden insgesamt 499.210,95 Euro fur Instandhaltungsmalinahmen
aufgewendet, was im Vergleich zum Vorjahr (ca. 235.000 Euro) eine deutliche Steigerung darstellt.
Einen wesentlichen Anteil nahm die Dachsanierung in der ,Strale der Jugend® mit Kosten in Héhe
von ca. 280.000 Euro ein.

Im Rahmen von Mieterwechseln wurden in mehr als 10 Wohneinheiten umfassende
Sanierungsarbeiten durchgefiuhrt, um diese auf einen modernen und zeitgemafen Standard zu
bringen. Die MaRnahmen umfassten insbesondere die komplette Erneuerung der Elektrik innerhalb
der Wohnungen sowie die Sanierung der Bader. Zudem wurden, sofern erforderlich, die
Etagenheizungen ausgetauscht. Weitere Arbeiten beinhalteten das Spachteln und Begradigen der
Wande, den Austausch der Innentlren einschlieBlich der Zargen sowie die Instandsetzung der
FulBbdden inklusive neuer Beldge. Diese gezielten Modernisierungen tragen wesentlich zur
Wohnqualitat und langfristigen Werterhaltung unseres Bestands bei.

Portfoliozusammensetzung

Das Immobilienportfolio umfasst verschiedene Nutzungsarten mit unterschiedlichen Eigentums-
und Verwaltungsverhaltnissen. Im Eigenbestand befinden sich 286 Wohnungen, die den
Kernbestand bilden. Die Leerstandsquote fiir diesen Eigenbestand lag im Jahr 2024 bei 5,22 %
(ca. 14,58 Wohneinheiten) und ist damit gegenuber dem Vorjahr (4,2 % bzw. 12 Wohneinheiten)
leicht angestiegen. Dieser Anstieg ist vor allem auf verstarkte Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen zurickzufuhren. Durch die intensivere Renovierung einiger
Wohnungen kam es zu verlangerten Leerstandszeiten, da diese Einheiten fur die Sanierung aus
dem Vermietungsprozess herausgenommen wurden. Diese MalRnahmen sind jedoch langfristig
zur Werterhaltung und Steigerung der Wohnqualitat notwendig und werden sich kiinftig positiv auf
die Vermietbarkeit und den Wert des Bestands auswirken.

Zusatzlich werden 198 Wohnungen im Eigentum der Stadt Zossen durch die Zossener
Wohnungsbaugesellschaft mbH verwaltet. Die WEG-Verwaltung umfasst 91 Wohnungen, verteilt
auf neun Eigentimergemeinschaften, darunter 22 Einheiten der WEG-
Sondereigentumsverwaltung (WEG-SV). Weitere 193 fremde Wohneinheiten werden ebenfalls
von der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH verwaltet.

Fir Ubergangs- und Krisensituationen sind 24 Wohneinheiten kommissarisch verwaltet. Im
Bereich der gewerblichen Einheiten umfasst das Portfolio 16 Objekte im Eigenbestand sowie 26
Objekte im Eigentum der Stadt Zossen, die ebenfalls von der Zossener Wohnungsbaugesellschaft
mbH betreut werden.

Dem Portfolio sind zudem 145 Eigentums-Garagen zugeordnet, wahrend zwei Garagen im
Rahmen von WEG-Sondereigentumsverwaltungen fremdverwaltet werden. Pachtgrundstlicke im
Besitz der Stadt Zossen, vorwiegend Kleingarten- und Erholungsflachen, umfassen 239 Flachen.
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AbschlieRend besteht eine 10,1-prozentige Beteiligung an einem Schulcampus-Objekt, das an die
Stadt Zossen vermietet wird und einen indirekten Einfluss ermoglicht.

Durch die Ubernahme der stadtischen Immobilien erhalt die Gesellschaft zusatzliche
Einnahmequellen aus den vermieteten Wohnungen und weiteren Objekten. Die geplante
Sanierung der stadtischen Wohngebaude tragt maflgeblich zur Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum bei und entlastet somit den lokalen Wohnungsmarkt.

Daruber hinaus ermdglicht der Zugang zu speziellen Forderprogrammen, die kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften vorbehalten sind, héhere Fordermittelzusagen fur Neubau- und
Sanierungsprojekte. Die Bindelung der Immobilienbestande innerhalb der Gesellschaft steigert
die Effizienz durch standardisierte Ablaufe und ein optimiertes Immobilienmanagement. Dadurch
kénnen Synergien genutzt, Betriebskosten gesenkt sowie Projekte schneller und kostengunstiger
umgesetzt werden.

Fir das Jahr 2025 ist die Einbringung der Immobilien in der Menzelstralle 9, 10 und 11 in die
Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH vorgesehen. Nach bereits vorliegender Zustimmung
des Aufsichtsrats hat nun auch die Stadtverordnetenversammlung der Einbringung des
Grundstuckes zugestimmt.

2. Entwicklung der Gesellschaft
2.1. Geschaftsverlauf

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH schlie3t das Geschéaftsjahr 2024 mit einem
Jahrestliberschuss in Hohe von 389.713,21 EUR ab und hat somit die Erwartungen der
Geschaftsfuhrung ubertroffen. Die Ruckstellungen fur anhangige Rechtsstreitigkeiten wurden im
abgelaufenen Geschaftsjahr vollstandig aufgebraucht. Der Fokus des Geschaftsjahres lag auf der
Sicherung der Liquiditat, um die laufende Betriebsfahigkeit jederzeit sicherzustellen und
gleichzeitig die Umsetzung der im Wirtschaftsplan verankerten Projekte voranzutreiben.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden zwei zentrale Projekte verfolgt: die Dachsanierung und die
Errichtung einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage).

Die Dachsanierung konnte plangemaf und innerhalb des veranschlagten Budgets in Hohe von
320.000 EUR vollstandig abgeschlossen werden. Die Inbetriebnahme der PV-Anlage verschob
sich aufgrund einer Systemumstellung sowie der eingeschrankten zeitlichen Verfugbarkeit
beteiligter Akteure ins Jahr 2025. Die Abnahme erfolgte schlief3lich im Mai 2025.

Beide Projekte wurden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert. Eine Kreditaufnahme war im
gesamten Jahr nicht erforderlich, da die Gesellschaft Uber eine solide Liquiditatsbasis verfugte.

Der Kassenbestand zum 31.12.2024 betrug 2,4 Mio. EUR und lag damit um 300.000 EUR unter
dem Vorjahresniveau. Dieser Ruckgang resultiert im Wesentlichen aus den Mittelabfliissen im
Zusammenhang mit den Investitionsmalinahmen.
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Die Gesellschaft war dabei zu keinem Zeitpunkt auf externe Finanzierungsmittel angewiesen.

/ Entwicklung Kassenbestand \
2.736.410 l
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Die Gesellschaft erzielte im Jahr 2024 einen soliden Vermietungsstand. Die Mietertrage aus
steuerfreien Umsatzen stiegen gegenuber dem Vorjahr um 1,9 % auf 991,6 TEUR. Der
durchschnittliche Leerstand lag bei 5 % und war im Wesentlichen auf die Nichtvermietbarkeit der
Wohnungen in der Menzelstralle 3 sowie aus laufenden Sanierungen nach Mieterwechseln
zurlckzuflhren.

Im Bereich der Fremdverwaltung konnte ein weitgehend stabiler Bestand gehalten werden. Die
Erlose aus der Betreuungstatigkeit beliefen sich auf 194,2 TEUR, was einer Steigerung von 6,9
% gegenuber dem Vorjahr entspricht.

Zum 31.12.2024 beschaftigte die Zossener Wohnen GmbH 11 hauptberufliche Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sowie eine geringfiigig beschaftigte Person. Die Personalkosten stiegen im
Vergleich zum Vorjahr um 96 TEUR (+19 %). Dies ist einerseits auf die im Jahr 2024 wirksam
gewordenen Tariferh6hungen, andererseits auf den Personalaufbau im Hausmeisterteam
zurlckzufuhren (Volljahreseffekt).

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Wissens- und Aufgabenlbergangs in der
Wohnungseigentumsverwaltung (WEG) wurde eine zusatzliche Fachkraft eingestellt, da eine
langjahrige Mitarbeiterin in den Ruhestand trat. Nach einem kurzfristigen Personalwechsel konnte
die Stelle zlgig nachbesetzt werden. Weitere Personalwechsel in den Bereichen ZWG eigenen
Immobilienbestand und WEG Verwaltung wurden durch interne Rotationen sowie gezielte
Neueinstellungen aufgefangen.

Im technischen Bereich wurde eine bestehende Hausmeisterstelle nachbesetzt. Zudem wurde zur
effizienteren Betreuung der stadtischen Objekte und zur Reduktion externer Dienstleisterkosten
eine weitere Hausmeisterstelle neu geschaffen und besetzt.

Die Gesellschaft geht davon aus, dass die Personalkosten auch in den kommenden Jahren weiter
steigen werden — u.a. durch allgemeine Lohnentwicklungen, tarifliche Anpassungen sowie
mdgliche weitere Einstellungen. Die in 2024 ergriffenen MaRnahmen dienen jedoch dem Ziel, eine
nachhaltige, effizientere Personalstruktur zu etablieren.
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Die Ubrigen Ertrags- und Aufwandspositionen entwickelten sich im Jahresverlauf weitgehend
stabil.

Die Rechts- und Beratungskosten reduzierten sich deutlich auf 4,5 TEUR, bedingt durch das
Auslaufen der Aufwendungen im Zusammenhang mit friiheren Rechtsstreitigkeiten.

Die EDV-Kosten stiegen um +9,8 TEUR, was auf die parallele Nutzung der alten und neuen
Verwaltersoftware sowie erforderliche Schulungen zuriickzuflhren ist. Diese Doppelbelastung
entfallt ab 2025. Die neue Software ermdglicht kinftig ein vollstandig digitales Arbeiten, befindet
sich aber noch in der EinflUhrungsphase.

Die Fortbildungskosten stiegen deutlich um +4,5 TEUR aufgrund der Qualifizierung zur
zertifizierten WEG-Verwalterin. Leider konnte die geschulte Mitarbeiterin nicht gehalten werden,
weshalb eine erneute Schulung in 2025 erforderlich wird. Der Fachkraftemangel im Bereich WEG-
Verwaltung bleibt weiterhin spurbar.

2.2.Vermietungsstand

Der in Punkt 2 des Lageberichts erwahnte Vermietungsstand der Zossener
Wohnungsbaugesellschaft mbH zum 31.12.2024 von ca. 95% ist vergleichbar mit den anderen
regionalen Wohnungsgesellschaften im siudlichen Berliner Raum. Der allgemeine
Vermietungsstand ist als gut zu bezeichnen und bestatigt eine Verbesserung gegenuber dem
Vorjahr. In Beachtung der standigen Instandsetzung der Wohnungen bei Mieterwechsel wird eine
hundertprozentige Vermietung kaum zu erreichen sein. Der hohe Leerstand in der Menzelstralle
3 ist ein entscheidender Faktor und wirde bei einer Vollvermietung nach Sanierung die
Leerstandsquote auf 3,7 % reduzieren.

2.3. Mietpreisentwicklung

Wie der aktuellen Ubersicht zu entnehmen ist, befinden sich die Nettokaltmieten im Bestand auf
einem vergleichsweisen niedrigen Niveau. Dies ist vor allem auf die Lage sowie den baulichen
Zustand einzelner Objekte zurlckzufuhren. In den vergangenen Jahren wurden nur in begrenztem
Umfang Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt, da der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit
auf dem Bau der Gesamtschule Dabendorf lag.

Zur Sicherstellung der Vermietbarkeit sowie zur Umsetzung behordlicher Auflagen wurden
kontinuierlich InstandhaltungsmaRnahmen vorgenommen.
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Diese dienten in erster Linie der Substanzerhaltung und der Vermietbarkeit, jedoch nicht der
gezielten Verbesserung der Wohnqualitat oder Energieeffizienz.

Die Geschaftsfuhrung verfolgt fur die kommenden Jahre das Ziel, den Bestand schrittweise zu
modernisieren und damit auch die Mietentwicklung positiv zu beeinflussen. Um den langfristigen
Erhalt und die Wirtschaftlichkeit der Liegenschaften sicherzustellen, ist eine Erhdéhung der
durchschnittlichen Nettokaltmiete auf 7,00 EUR/m? erforderlich. Die daraus resultierenden
Mehreinnahmen sollen gezielt flr weitere Modernisierungen und qualitative Aufwertungen des
Bestands eingesetzt werden.

Im Geschaftsjahr 2024 konnten weitere Wohnungen umfassend saniert werden. Infolge dieser
Malnahmen wurde bei einzelnen Einheiten eine Kaltmiete von tGber 7,50 EUR/m? realisiert. Diese
Entwicklung zeigt, dass der eingeschlagene Weg Wirkung zeigt und Potenzial zur wertorientierten
Weiterentwicklung des Bestands vorhanden ist.

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Die Energiekosten insgesamt bleiben auf Vorjahresniveau. Wahrend die Heizkosten leicht um 1 %
(-1,4 TEUR) gesunken sind, steigen die Stromkosten um 8% (+1,3 TEUR). Deutliche
Einsparungen ergeben sich bei den Wasserkosten mit uber 20,5 TEUR weniger als im Vorjahr.
Demgegenuber stehen steigende Versicherungsbeitrage in Hohe von +2,7 TEUR.

InstandhaltungsmafRnahmen

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH plant jahrlich rund 400TEUR in
Instandhaltungsmafnahmen zu investieren, um den Gebaudebestand langfristig zu sichern.
Sanierungen erfolgen nach dem Auszug der Mieter und vor einer Neuvermietung. Dabei kann es
zu mehrmonatigem Leerstand kommen, da nicht alle Gewerke gleichzeitig verfigbar sind. Ziel des
Objektbetreuers ist es jedoch, die Sanierungsdauer moglichst kurz zu halten.

2.4. Sanierungsmalnahmen / NeubaumaRRnahmen

MenzelstraBe 3 und 3a (ausgesetzt)

Das Gebaude wurde um 1960 als Dreispanner mit zwei Treppenhausern (3 und 3a) errichtet und
umfasst ein Keller-, zwei Wohn- und ein unbeheiztes Dachgeschoss. Jede Etage beherbergt sechs
Zwei-Raumwohnungen mit einer durchschnittlichen Wohnflache von etwa 40m?, was insgesamt
zwolf Zwei-Raumwohnungen und eine Gesamtwohnflache von 480m? ergibt. Im Jahr 2023 wurde
das Gebaude mehrfach inspiziert, um seinen aktuellen Zustand und die Bausubstanz zu bewerten,
wobei ein besonderes Augenmerk auf die Schaffung ansprechenden Wohnraums in der Stadt
Zossen gelegt wurde. Zu diesem Zweck wurde eine ungenutzte Zwei-Raumwohnung vermessen
und ein attraktiver, offener Grundriss entworfen. Verschiedene Varianten wurden mithilfe einer 3D-
Software visualisiert und prasentiert.

Des Weiteren fand eine Beratung mit einem Energieberater fir Wohngebaude statt. Es wurden
verschiedene Optionen zur Energieeinsparung diskutiert, darunter die Heizungsanlage, die
Dammung der Gebaudehtille, der Austausch von Fenstern usw. Die derzeitigen Férderprogramme
fur dieses Objekt sind in Anbetracht seines Zustands entweder begrenzt oder das Fordervolumen
ist Uberschaubar.
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Von den zwolf Wohnungen sind derzeit funf vermietet, wovon vier von Privatpersonen und eine
seit 2023 von der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH als Hausmeisterstitzpunkt genutzt
wird. Die Verteilung der vermieteten Wohnungen im Objekt ist unregelmaRig, was eine
Strangsanierung ohne Mieterverzug erschwert. Aus diesem Grund wird angestrebt, zunachst eine
umfassende Sanierung des benachbarten leerstehenden Mehrfamilienhauses "Menzelstralie 11,
11a und 11b" durchzufihren, um den Mietern der Menzelstral’e 3 und 3a Ausweichwohnraum zur
Verfugung zu stellen, bevor dieses Objekt saniert wird. Fur dieses Vorhaben stehen
Forderprogramme zur Verfugung, die deutlich grof3zigiger sind und somit eine hdhere
Fordermittelquote ermdglichen. Es wurde beschlossen, das Bauprojekt Menzelstralle 3
auszusetzen und den Fokus auf das Projekt Menzelstralle 10 und 11 zu richten. Fir dieses
Vorhaben liegt ein positives Votum des Aufsichtsrats vor. Im Jahr 2025 werden daher alle
notwendigen Schritte zur zeitnahen Umsetzung eingeleitet.

Dachsanierung StraRe der Jugend 3 bis 9

Nachdem im Fruhjahr 2023 samtliche Ausfihrungsvorgaben sowie die Leistungsverzeichnisse
final abgestimmt worden waren, erfolgte im Juli 2023 — in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat — eine
beschrankte Ausschreibung der Leistungen flir die drei am Bau beteiligten Gewerke. Die
Submission wurde im August 2023 durchgefuhrt. Im Anschluss daran erfolgte die
Angebotsauswertung, auf deren Grundlage der Zuschlag Ende September 2023 erteilt wurde.

Um witterungsbedingte Verzdgerungen zu vermeiden, wurde der Baubeginn bewusst auf das
Fruhjahr 2024 terminiert. Die Vorlaufzeiten fur die Abstimmung mit den Gewerken, die
Personalplanung sowie die Materialdisposition erwiesen sich als ausreichend, sodass die bauliche
Umsetzung ohne nennenswerte Komplikationen und weitgehend unbeeintrachtigt von
Witterungseinflliissen erfolgen konnte.

PV-Anlage Gesamtschule Dabendorf

Nach Abschluss der Planungen und Materialbestellungen zu Jahresbeginn 2024 begann im April
die bauliche Umsetzung der PV-Anlage. Die Installation auf den Flachdachern wurde im
Juli/August abgeschlossen. Aufgrund geanderter Vorgaben des Netzbetreibers und technischer
Abweichungen verzogerte sich die Netzanbindung, sodass eine Inbetriebnahme im Jahr 2024
nicht moglich war.

Zu Beginn des Jahres 2025 erfolgten notwendige Nachristungen und Anpassungen, u. a. am
Mittelspannungsanschluss, der Sensorik, dem Schutzrelais sowie dem Blitzschutz. Die endgultige
Inbetriebnahme der Anlage konnte am 21. Mai 2025 erfolgreich erfolgen.

2.5. Interne Entwicklung

Aufgrund der positiven Erfahrungen wahrend der Pandemie und der weiterhin erfolgreichen
Umsetzung im Jahr 2024 bleibt die Moglichkeit bestehen, dass Mitarbeiter — sofern es ihre
Tatigkeit erlaubt — im Homeoffice arbeiten konnen. Diese Regelung hat sich bewahrt und tragt
dazu bei, die Attraktivitat der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH als Arbeitgeber zu
starken

Zur weiteren Optimierung der Arbeitsbedingungen ist geplant, in den kommenden Jahren die
Hardware umzustellen, um den Einsatz mehrerer Endgerate Uberfllissig zu machen. Derzeit
nutzen einige Mitarbeiter noch zusatzliche Gerate parallel.
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2.5.1. Einfuhrung neue Verwaltungssoftware

Im April 2024 wurde die neue Verwaltungssoftware Immoware24 als webbasierte Anwendung
eingefuhrt. Die Software ermoglicht standortunabhangiges Arbeiten und stellt einen wichtigen
Schritt hin zur digitalen und beleglosen Hausverwaltung dar.

Die Umsetzung flhrte zunachst zu einer erhohten Arbeitsbelastung der Mitarbeitenden, da
das Jahr rickwirkend nachgebucht werden musste. Zusatzlich mussten Stammdaten
aufbereitet, Mitarbeiterschulungen durchgefiihrt und gleichzeitig der laufende Betrieb
aufrechterhalten werden.

Ein wesentlicher Vorteil besteht darin, dass der bisherige Doppelprozess in der
Finanzbuchhaltung entfallt. Die Verantwortung fur die steuerliche Buchfuhrung wurde
vollstandig an das Steuerbiiro libertragen

Im Zuge der Umstellung wurden neue digitale Arbeitsprozesse eingefiihrt: Eingangsbelege
muassen nun entweder eingescannt oder digital im DMS-System
(Dokumentenmanagementsystem) gespeichert werden. Au3erdem wird sichergestellt, dass
elektronische Rechnungen automatisiert eingelesen werden konnen.

2.5.2. Aufbau der Marke ,Zossener Wohnen*

Mit der Einfuhrung der Marke ,,Zossener Wohnen* und dem neuen Logo wurde ein
bedeutender Schritt zur strategischen Neupositionierung des Unternehmens unternommen.
Ziel ist es, durch eine moderne visuelle Identitat und gezielte Kommunikation eine starke,
wiedererkennbare Marke am Markt zu etablieren.

Der Markenauftritt wurde bereits auf Briefkopfen umgesetzt. In den kommenden Monaten folgen
weitere Malinahmen, wie die Fahrzeugbeklebung und die neue Mitarbeiterkleidung. Der
Markenwechsel ist noch nicht vollstandig abgeschlossen, jedoch befinden wir uns dabei auf
einem sehr guten Weg.

2.5.3. Schulbau Dabendorf GmbH

Zur Realisierung des Projektes hat die Zossener Wohnungsbau im November 2018 eine
Gesellschaft mit einem schwedischen Finanzpartner gegrundet.

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH halt 10,1 % der Gesellschafteranteile. Die tGbrigen
89,9 % werden durch den schwedischen Partner Hemsé GmbH gehalten. Die Finanzierung ist
durch einen langfristigen Mietvertrag mit der Stadt Zossen gewahrleistet.

Mit Wirkung zum Februar 2025 wurde Herr Jan Krolik zum Geschéaftsfuhrer der Schulbau
Dabendorf GmbH bestellt. Durch seine Bestellung ist die Zossener Wohnungsbaugesellschaft
mbH (ZWG) erneut in der Geschéaftsfuhrung der Gesellschaft vertreten. Diese personelle
Besetzung dient der nachhaltigen Wahrung und aktiven Vertretung der Interessen der ZWG
innerhalb der Schulbau Dabendorf GmbH.
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3. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

3.1 Aligemeine Chancen und Risiken

Durch die Lage der Stadt — aufRerhalb des Berliner Rings und in entsprechender Entfernung zum
Grol¥flughafen — ist die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Zossen eingetreten
und wird in den nachsten Jahren sicher fortgesetzt werden.

Zur weiteren Entwicklung der Gesellschaft ist aul3erhalb der Ublichen Geschaftstatigkeit, in enger
Zusammenarbeit mit der Gesellschafterin, die Attraktivitat der Stadt Zossen flur gewerbliche und
private Ansiedlungen zu erhdhen. Insbesondere ist die Lebens- und Aufenthaltsqualitat des
Altstadtbereiches weiter zu entwickeln.

Durch standige Beobachtung der Marktsituation sollen entsprechende Tendenzen friihzeitig
erkannt und mit den notwendigen Malihahmen beeinflusst werden.

Der Wirtschaftsplan 2024 wurde dem Aufsichtsrat am 12. Dezember 2023 vorgestellt und von der
Gesellschafterin freigegeben.

Die gestiegenen Kreditzinsen haben keinen Einfluss auf die aktuellen Finanzierungen bei der
Zossener Wohnungsbau GmbH, da laufenden Kredite mit Volltiigung abgeschlossen wurden.

MaRgeblichen Einfluss auf die Ergebnisentwicklung wird die Einhaltung aller vertraglichen
Verpflichtungen, insbesondere die mietvertraglichen Verpflichtungen gegenuber der Stadt
Zossen, aber auch gegenuber der Schulbau Dabendorf GmbH, haben.

3.2 Internes Kontrollsystem

Das im Unternehmen implementierte Kontrollsystem zur Risikofritherkennung wurde in den
vergangenen Jahren an die gestiegenen Anforderungen angepasst und bleibt auch im Jahr
2024 gultig und maldgeblich fur die Unternehmenssteuerung.

Ein besonderer Fokus liegt auf der Beobachtung des Leerstands, der Mieterstruktur sowie
der Analyse des zukiinftigen Mieterpotenzials hinsichtlich wirtschaftlicher Zuverlassigkeit.
Zur Unterstitzung werden zusatzliche Controlling-Tools eingesetzt, u. a. durch eine
regelmaBige Analyse der BWA im Vergleich zum Wirtschaftsplan mit entsprechender
Kommentierung bei Abweichungen.

Gesellschaftsintern erfolgt eine laufende Uberpriifung und Anpassung der
Mitarbeiterqualifikationen an die jeweiligen Aufgabenfelder. Die Weiterbildung im
Verwaltungs- und Vertragsrecht sowie im Umgang mit den relevanten
Anwenderprogrammen ist weiterhin fester Bestandteil der Personalentwicklung.

Gemall dem geltenden Gesellschaftsvertrag bedurfen alle Geschafte auerhalb des
gewohnlichen Geschaftsbetriebs weiterhin der vorherigen Zustimmung durch die
Gesellschafterin. Diese Regelung wird auch im Jahr 2024 konsequent berlcksichtigt.
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3.3 Einschatzung der kiunftigen Entwicklung durch die Geschaftsfuhrung

Die Kernbereiche der Gesellschaft — die Vermietung des eigenen Wohnungsbestandes
sowie die Verwaltung fremder Objekte — bilden weiterhin ein stabiles und zukunftsfahiges
Fundament des Unternehmens.

Ein besonders gewinnbeeinflussender Bereich ist die Projektbetreuung, vorrangig fur die
Stadt Zossen, aber auch fur weitere Partner. Zur Starkung dieses Geschaftszweigs wurde im
Jahr 2024 eine neue Stelle im technischen Support geschaffen. Die zustandige Fachkraft
bearbeitet technische Anfragen, holt Angebote ein und Ubernimmt deren Vergleich, um
Prozesse effizienter zu gestalten.

Zudem pruft die Geschéaftsfuhrung im Auftrag der Gesellschafterin die Erweiterung der
Geschiftsfelder im Bereich der erneuerbaren Energien. Mit dem Einsatz eines
Warmetauschers sowie der geplanten Photovoltaikanlage auf dem Schulgelande wurde ein
erster Schritt unternommen. Weitere Projekte zur Starkung dieses Zukunftsbereichs sind in
Planung.

Zur besseren Steuerung und Bewertung der einzelnen Aktivitaten ist vorgesehen, die
Geschaiftsbereiche kiinftig als Kostenstellen zu filhren, um deren Rentabilitat gezielt
analysieren und entwickeln zu konnen.

Gemall dem Wirtschaftsplan 2025 erwartet die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH
Umsatzerldse in Hohe von 5.569 TEUR. Einen maligeblichen Anteil daran haben die
Mieteinnahmen aus der Vermietung der Gesamtschule Dabendorf mit 3.374 TEUR, die eine
stabile und verlassliche Ertragsquelle darstellen und somit eine zentrale Saule des
Geschaftsmodells bilden.

Im Bereich der Verwaltertatigkeit wird eine moderate Umsatzsteigerung prognostiziert. Diese
resultiert aus dem Zuwachs an betreuten Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGs) sowie
Effizienzgewinnen durch optimierte Verwaltungsprozesse. Fur eigene Immobilien der Zossener
Wohnungsbaugesellschaft mbH wird weiterhin keine kalkulatorische Verwaltergebuhr
angesetzt.

Die allgemeinen Mieteinnahmen werden sich voraussichtlich auf dem Niveau des Vorjahres
bewegen. Geringflugige Steigerungen ergeben sich lediglich durch Anpassungen bestehender
Mietverhaltnisse oder durch Neuabschlisse. Die Zinsertrage liegen infolge des gesunkenen
Zinsniveaus deutlich unter dem Vorjahreswert.

Eine Ergebnisbeteiligung aus der Schulbau Dabendorf GmbH ist im Planjahr 2025 nicht
vorgesehen.

Fir das Geschaftsjahr 2025 werden Aufwendungen in Hohe von 5.407 TEUR veranschlagt.
Diese beinhalten die laufenden Bewirtschaftungskosten der Immobilien, Personal- und
Sachkosten, Aufwendungen fur Instandhaltungs- und Sanierungsmalinahmen sowie potenzielle
Kosten im Zusammenhang mit laufenden Verfahren und daraus resultierenden Rechts- und
Beratungsleistungen.

Die Geschaftsleitung rechnet mit einem positiven Jahresergebnis vor Steuern in Hohe von
161 TEUR. Dieses Ergebnis spiegelt eine weiterhin stabile wirtschaftliche Entwicklung wider,
wenngleich die Ertragslage auch kunftig von einer konsequenten Umsetzung strategischer
MalRnahmen zur Effizienzsteigerung begleitet werden muss.
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Die Investitionstatigkeit fur das Planjahr belauft sich auf insgesamt 647 TEUR und liegt damit
unter dem Niveau des Vorjahres. Die geplante Sanierung des Objekts Menzelstrale ist in
dieser Summe nicht enthalten, da die Projektaufnahme erst mit der rechtlichen
GrundsticksUbertragung an die Zossener Wohnungsbau GmbH erfolgt. Nach aktueller
Einschatzung sind fur das laufende Geschaftsjahr keine signifikanten Mehrkosten aus diesem
Vorhaben zu erwarten, da sich das Projekt aufgrund hoher Anlaufzeiten zunachst in der
Vorbereitungsphase befindet.

Das geplante Jahresergebnis bestatigt die wirtschaftliche Stabilitat des Unternehmens. Die
Mieteinnahmen aus der Gesamtschule Dabendorf bleiben hierbei eine tragende Saule der
Finanzstruktur und sichern mafR3geblich die Planerreichung.

Prognosebericht

Zukunftsaussichten: Einschatzung zur weiteren Entwicklung des Immobilienmarktes und der
Nachfrage in Zossen.

Die Zukunftsaussichten fur den Immobilienmarkt und die Nachfrage in Zossen sind aufgrund der
geografischen Lage, dem Bevolkerungswachstum und den allgemeinen wirtschaftlichen Trends
vielversprechend. Allerdings gibt es auch Herausforderungen, die den Markt beeinflussen
konnten. Hier sind die wichtigsten Punkte zur Einschatzung der weiteren Entwicklung:

Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum

Zossen profitiert weiterhin vom Zuzug aus Berlin, da die Region mit gunstigeren
Wohnmaoglichkeiten und mehr Raum besonders fur Familien und Berufspendler attraktiv ist.
Prognosen fir 2024 gehen von weiterem Bevodlkerungswachstum aus, vor allem durch junge
Familien, was den Bedarf an Einfamilienhdusern, Reihenhausern und familienfreundlichen
Wohnungen steigert.

Immobilien- und Mietpreisentwicklung

Die Immobilienpreise in Zossen entwickelten sich 2024 unterschiedlich: Wahrend die Hauspreise
leicht racklaufig waren, stiegen die Preise fur Eigentumswohnungen deutlich an, vor allem in
attraktiven Lagen und Neubauten. Auch die Mietpreise erhdhten sich moderat, getragen von einer
hohen Nachfrage und begrenztem Angebot, insbesondere im Bereich bezahlbaren Wohnraums.
Trotz gestiegener Bau- und Finanzierungskosten bleibt die Nachfrage hoch, was die Bedeutung
der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und die Entwicklung durchmischter Quartiere weiter
unterstreicht.

Neubauprojekte und Stadtentwicklung

Erweiterung von Wohngebieten: Um der hohen Nachfrage gerecht zu werden, wird Zossen
voraussichtlich weitere Neubauprojekte auf den Weg bringen. Diese werden sowohl
Einfamilienhduser als auch  Mehrfamilienhduser umfassen, um unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen anzusprechen. Die Stadt wird sich bemihen, Wohnquartiere mit moderner
Infrastruktur, guten Verkehrsanbindungen und Nahversorgungseinrichtungen zu entwickeln.
Hierzu wird angestrebt, das Gebiet um den alten Sportplatz zu entwickeln. Der B-Plan Prozess
soll im Jahr 2024 neue aufgenommen werden. Nachhaltiger Wohnungsbau: Der Fokus auf
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Energieeffizienz und umweltfreundliches Bauen wird an Bedeutung gewinnen. Die Stadt Zossen
konnte eine Vorreiterrolle bei der Forderung von nachhaltigen Bauprojekten und der Integration
von Grunflachen spielen, um den wachsenden Anforderungen an Klimaschutz und Nachhaltigkeit
gerecht zu werden.

. Herausforderungen durch Baukosten und Zinsen

Im Geschaftsjahr 2024 sind die Baukosten deutlich angestiegen, getrieben durch anhaltende
Materialknappheit und steigende Energiepreise. Diese Kostenexplosion stellt nicht nur private
Bauherren, sondern auch kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbaugesellschaften
wie die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH vor erhebliche finanzielle Herausforderungen.
Neubauprojekte werden dadurch teurer und in ihrer Realisierung zunehmend verzogert.

Zusatzlich belastet die anhaltend hohe Inflation in Verbindung mit den 2024 erneut erhdhten
Leitzinsen der Europaischen Zentralbank (EZB) die Finanzierungskonditionen.
Kreditaufnahmen fir Bauvorhaben und Immobilienkaufe sind kostenintensiver geworden, was
die Nachfrage insbesondere im Segment der Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser —
vor allem bei einkommensschwacheren Haushalten — spurbar einschranken konnte. Diese
Entwicklungen unterstreichen die Notwendigkeit, verstarkt auf kosteneffiziente Bauweisen,
Forderprogramme und soziale Wohnbauinitiativen zu setzen.

. Fokus auf bezahlbaren Wohnraum

Eine der zentralen Herausforderungen flr die Stadt Zossen bleibt die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum. Um auch einkommensschwacheren Haushalten den Zugang zum
Wohnungsmarkt zu ermdglichen, gewinnen sozial orientierte Wohnbauprojekte zunehmend an
Bedeutung. Férderprogramme und staatliche UnterstitzungsmalRnahmen werden hierbei eine
entscheidende Rolle spielen.

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH plant mit der Sanierung der Objekte
Menzelstral3e 10 und 11 einen konkreten Beitrag zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums zu
leisten. Im Rahmen dieses Vorhabens sollen etwa 19 Wohneinheiten entstehen. Eine
detaillierte Projektplanung liegt zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor; denkbar ist jedoch eine
bedarfsgerechte Anpassung der Grundrisse, insbesondere vor dem Hintergrund der derzeit
hohen Nachfrage nach 2-Raum-Wohnungen.

Zudem folgt die strategische Ausrichtung dem Trend zur Entwicklung durchmischter Quartiere.
Ziel ist es, Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen — Familien, Senioren, Einzelpersonen —
zu schaffen und so die soziale Durchmischung sowie die langfristige Stabilitat des
Wohnungsmarktes zu fordern.

. Demografische Veranderungen

Im Jahr 2024 zeigt sich in Zossen weiterhin ein deutlicher demografischer Wandel. Wahrend die
Zuzugsdynamik bei jungen Familien anhalt, steigt zugleich der Anteil alterer Menschen in der
Stadt signifikant an. Diese Entwicklung fuhrt perspektivisch zu einem erhéhten Bedarf an
altersgerechtem und barrierefreiem Wohnraum.
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Die Immobilienwirtschaft steht vor der Herausforderung, auf diese Veranderungen angemessen
zu reagieren. Dies betrifft sowohl den Neubau als auch die schrittweise Anpassung
bestehender Wohnimmobilien an die Bedurfnisse alterer Menschen. Insbesondere barrierearme
Grundrisse, Aufzugsanlagen und die Integration unterstitzender technischer Lésungen
gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Parallel dazu nimmt die Nachfrage nach seniorengerechten Einrichtungen wie betreutem
Wohnen oder Pflegeeinrichtungen weiter zu. Zossen bietet in diesem Zusammenhang Potenzial
fur entsprechende Investitionen. Die Entwicklung solcher Projekte konnte nicht nur den
regionalen Versorgungsbedarf decken, sondern auch einen wirtschaftlichen Mehrwert fir die
Kommune und die Wohnungswirtschaft schaffen.

Zossen, den 25.08.2025

Rrolik

Jan Krolik

(Geschaftsfuhrer)
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Fragenkatalog zur Prifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz

Fragenkreis 1: Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fiir die Organe und einen Geschiftsverteilungsplan fiir
die Geschiftsleitung sowie ggdf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hinaus
schriftiche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Ge-
schafts- sowie gdf. fiir die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)? Entsprechen die-
se Regelungen den Bediirfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Herr Jan Krolik ist alleiniger einzelvertretungsberechtigter Geschaftsfihrer der Gesell-
schaft. Seine Aufgaben ergeben sich aus dem Gesellschaftsvertrag.

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

Im Geschaftsjahr 2024 haben drei Aufsichtsratssitzungen stattgefunden. Fir alle Sitzun-
gen wurden entsprechende Protokolle erstellt und uns zur Einsicht vorgelegt.
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In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs.
1 Satz 5 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

Herr Jan Krolik ist der Kdmmerer der Stadt Zossen.

Kein Mitglied der Geschaftsfiihrung ist auskunftsgeman in einem Kontrollgre-
mium geman § 125 Abs. 1 Satz 5 des AktG tatig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschiftsleitung, Uberwa-
chungsorgan) individualisiert im Anhang des Jahresabschlus-
ses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Kom-
ponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewie-
sen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Vergutung der Geschéftsfihrung wird unter Bezugnahme auf § 286 Abs. 4
HGB zutreffend nicht im Anhang angegeben. Die Sitzungsgelder Aufwandsent-
schadigungen des Aufsichtsrats werden in Summe im Anhang der Gesellschaft
zutreffend angegeben.

Der Geschaftsfihrer Jan Krolik erhalt seit dem 1. Juli 2024 eine Vergutung fur
seine Geschaftsflihrertatigkeit.

Im Geschaftsjahr 2024 wurde im Rahmen einer Guteverhandlung eine aul3er-
gerichtliche Einigung mit dem ehemaligen Geschaftsfuhrer erzielt. Die verein-
barte Abfindungszahlung in Héhe von TEUR 500 ist vereinbarungsgemaf} im
Oktober 2024 erfolgt. Die Pensionsanspriche bleiben von der Vereinbarung
unberuhrt und valutieren zum Stichtag inklusive der Verrechnung des Planver-
mogens auf TEUR 337.

Die monatlich erdiente Altersrente zum 31.12.2024 betragt 2.984,50 Euro.
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Fragenkreis 2: Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

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

Es gibt einen aktuellen, den Bedirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisati-
onsplan in Form eines Organigramms. Aufgrund der geringen Fluktuation werden Anpas-
sungen nur selten erforderlich.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Einhal-
tung sowie die regelmaBige Uberpriifung des Organigramms nicht erfolgt.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfah-
ren wird?

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Einhal-
tung der Zustandigkeiten des Organigrammes nicht erfolgt.

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

Die Gesellschaft hat die Finanzbuchhaltung und die Personalabrechnung an einen exter-
nen Steuerberater ausgegliedert, so dass eine externe Kontrollinstanz implementiert ist.

Darlber hinaus ist aufgrund des Gesellschaftsvertrags festgelegt, dass wesentliche Ge-
schafte der Zustimmung der Gesellschafterin bedirfen.
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d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entschei-
dungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Perso-
nalwesen, Kreditaufnahme und -gewahrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben,
dass diese nicht eingehalten werden?

Der Gesellschaftsvertrag regelt innerhalb bestimmter Wertgrenzen wesentliche Entschei-
dungsprozesse.

Die Zahlungsfreigaben erfolgen gemaR eines etablierten Vier-Augen-Prinzips. Sofern es
sich um laufende Ausgaben handelt, ist der Geschéaftsfuhrer und in Einzelfallen auch die
Gesellschafterin eingebunden.

e) Besteht eine ordnungsmiaRige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstiicksver-
waltung, EDV)?

Es besteht grundsatzlich eine ordnungsgemafle Vertragsdokumentation. Die Vertrage
werden mittels der wohnungswirtschaftlichen Software ,Immobilienmanagement mit
CREM Vers. 4.1 der Nemetschek CREM Solutions GmbH & Co. KG dokumentiert.

Wahrend des Geschaftsjahres 2024 wurde auf die Software Immoware24 umgestellt.

Fragenkreis 3: Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Con-
trolling

a) Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
schreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhéange von Pro-
jekten — den Bediirfnissen des Unternehmens?

Die Gesellschaft erstellt jedes Jahr einen Wirtschaftsplan. Das Planungswesen und der
Planungshorizont entsprechen grundsatzlich den Bedirfnissen der Gesellschaft.
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b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planabweichungen werden einmal jahrlich, im Rahmen des Jahresabschlusses, unter-
sucht. Die Vorgehensweise erscheint fur die Grélke sowie das Geschaftsmodell ausrei-
chend.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der GroBe und
den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Die Buchfihrung der Gesellschaft erfolgt durch eine Steuerberatungskanzlei mittels der
Standard-Software der DATEV eG fur das Anlagevermogen und die Finanzbuchhaltung.

Grundlage fur die Finanzbuchhaltung sind die in der Gesellschaft mittels der wohnungs-
wirtschaftlichen Software ,Immobilienmanagement mit CREM Vers. 4.1“ der Nemetschek
CREM Solutions GmbH & Co. KG erzeugten Daten. Wahrend des Geschaftsjahres 2024
wurde die Software auf Immoware24 umgestellt.

Eine eigenstandige Kostenrechnung besteht aufgrund der Ubersichtlichen Grofe der Ge-
sellschaft bisher nicht. Aufgrund der unterschiedlichen Geschéftsbereiche besteht seitens
der Geschéftsfiihrung die Uberlegung Kostenstellen zu implementieren, um die einzelnen
Geschéftsbereiche besser analysieren zu kénnen.

Insgesamt entspricht das Rechnungswesen der Grofe und den besonderen Anforderun-
gen der Gesellschaft.
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d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liqui-

ditatskontrolle und eine Kreditliberwachung gewahrleistet?

Es wird ein regelmafiger Finanzstatus erstellt und der Geschaftsfuhrung vorgelegt.

e) Gehort zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und ha-

f)

ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht ein-
gehalten worden sind?

Das Cash-Management wird aufgrund der Gberschaubaren Grofe der Gesellschaft durch
die Gesellschaft selber geflihrt. Eine Zentralisierung ist nicht erforderlich.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeithah in Rechnung gestellt wer-
den? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende For-
derungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Es handelt sich im Wesentlichen um monatlich wiederkehrende Zahlungen in Form von
Bankeinzigen oder Dauerauftragen. Eine Rechnungsstellung ist in den meisten Fallen
nicht erforderlich, da auf der Basis der zu Grunde liegenden Mietvertrage gezahlt wird.
Uberfallige Mieten werden zeitnah verfolgt und ggfs. unter zur Hilfenahme eines Rechts-

anwalts angemahnt.

Im Geschéftsjahr 2024 wurde festgestellt, dass die Buchungssystematik bei der Buchung
von Einzelwertberichtigungen in den Vorjahren fehlerhaft war. Aufgrund dessen wurde in
einzelnen Fallen der Aufwand in einem Jahr doppelt erfasst, was dazu fuhrt, dass im Jahr
der tatsachlichen Ausbuchung ein Ertrag zu erfassen ist.

d) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und

umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/ Konzernbereiche?

Aufgrund der GrolRe der Gesellschaft ist keine eigenstéandige Controlling-Abteilung not-
wendig.
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h) Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uber-
wachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentli-

che Beteiligung besteht?
Die Gesellschaft hat keine Tochterunternehmen.

Die Gesellschaft halt eine Beteiligung an der Schulbau Dabendorf GmbH in Héhe von
10,1 %. Seit Februar 2025 ist der Geschéaftsflhrer der ZWG ebenfalls Geschéaftsfuhrer
Der Schulbau Dabendorf GmbH, so dass er Uber die Gesellschaft laufend informiert und
eine Uberwachung sichergestellt ist. Ein eigenstandiges Berichtswesen erscheint aus den
genannten Grinden nicht notwendig.

Fragenkreis 4: Risikofritherkennungssystem

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale definiert
und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig

erkannt werden konnen?

Die Gesellschaft Gberwacht im Rahmen ihres Risikomanagementsystems die Leersténde
ihrer Immobilien, sodass frihzeitig MalRnahmen ergriffen werden kdonnten.

b) Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen? Ha-
ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die MalRnahmen sind grundsatzlich ausreichend und geeignet, um bestandsgefahrdende
Risiken rechtzeitig zu erkennen.
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c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

Die bestehenden Leerstande werden dokumentiert und tberwacht und an die Geschafts-

fuhrung kommuniziert.

d) Werden die Frithwarnsignale und MaBRnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschiftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktionen
abgestimmt und angepasst?

Eine regelmalige Anpassung ist nicht erforderlich, da es sich um ein eng eingegrenztes
Geschéftsfeld handelt.

Fragenkreis 5: Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate

a) Hat die Geschifts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finan-
zinstrumenten sowie von anderen Termingeschiften, Optionen und Derivaten
schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

* Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

* Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen
eingesetzt werden?

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

* Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlief-
lich zulassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden diirfen
(z.B. antizipatives Hedging)?

Bei der Gesellschaft kommen keine Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Opti-
onen oder Derivate zum Einsatz.
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b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kredit-
konditionen und zur Risikobegrenzung?

Vgl. Frage 5a)

c) Hat die Geschafts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes In-
strumentarium zur Verfliigung gestellt insbesondere in Bezug auf

e Erfassung der Geschifte
* Beurteilung der Geschafte zum Zweck der Risikoanalyse
* Bewertung der Geschafte zum Zweck der Rechnungslegung

* Kontrolle der Geschifte?

Vgl. Frage 5a)

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende
Derivatgeschifte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezo-
gen?

Vgl. Frage 5a)

e) Hat die Geschifts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Vgl. Frage 5a)

f) Ist die unterjéhrige Unterrichtung der Geschifts-/Konzernleitung im Hinblick auf die
offenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Vgl. Frage 5a)
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Fragenkreis 6: Interne Revision

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

Eine interne Revision besteht bei der Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH nicht. Die
Tatigkeiten kdnnen durch den Aufsichtsrat bzw. durch die Gesellschafterin der Stadt Zos-
sen durchgefihrt werden.

Auskunftsgemal wurde hiervon bisher kein Gebrauch macht.

b) Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unterneh-
men/Konzern? Besteht bei ihrer Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Siehe 6 a)

c) Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der Internen Revisi-
on/Konzernrevision im Geschiftsjahr? Wurde auch geprift, ob wesentlich mitei-
nander unvereinbare Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) orga-
nisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal lGiber Kor-
ruptionspravention berichtet? Liegen hieriiber schriftliche Revisionsberichte vor?

Siehe 6 a)

d) Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlussprufer ab-
gestimmt?

Siehe 6 a)

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

Siehe 6 a)

f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der In-
ternen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revisi-
on/Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Siehe 6 a)



PTG

PTG Treuhand und Revision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Anlage 5
Seite 11

Fragenkreis 7: Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschaftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Beschliissen des
Uberwachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MaRnahmen nicht
eingeholt worden ist?

Die zustimmungspflichtigen Geschéfte sind im Gesellschaftsvertrag.

b) Wurde vor der Kreditgewihrung an Mitglieder der Geschiéftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Solche Kreditgewahrungen bestehen nicht.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbediirftiger MaR-
nahmen &dhnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte MaBRnahmen

vorgenommen worden sind (z.B. Zerlegung in TeilmaBnahmen)?

Es haben sich keine Anhaltspunkte fir die Umgehung von Zustimmungspflichten ergeben.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und MaBnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschiftsordnung, Geschiaftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

Siehe 7a).
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Fragenkreis 8: Durchfiihrung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, im-
materielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung auf
Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft?

Grundsatzlich werden Investitionen vor Realisierung umsichtig und sorgfaltig auf Rentabi-
litdt/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprift und dem Aufsichtsrat bzw. der
Gesellschafterin zur Zustimmung vorgelegt.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preiser-
mittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil liber die Angemessenheit des Prei-
ses zu ermoglichen (z.B. bei Erwerb bzw. VerdauRerung von Grundstiicken oder Be-
teiligungen)?

Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

¢) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend
tiberwacht und Abweichungen untersucht?

Eine Uberwachung der Investitionen ist eingerichtet. Durchfiihrung, Budgetierung und
Veranderung von Investitionen werden Uberwacht und Abweichungen untersucht.

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen erge-
ben? Wenn ja, in welcher Hohe und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr haben sich keine wesentlichen Budgetiberschreitungen bei abge-
schlossenen Investitionen ergeben.

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

Es haben sich im Rahmen der Priifung keine Anhaltspunkte fiir einen solchen Sachverhalt
ergeben.
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Fragenkreis 9: Vergaberegelungen

a) Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstoRe gegen Vergaberegelungen (z.B.
VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

Anhaltspunkte fir eindeutige VerstoRe gegen die Vergaberegelungen sind uns im Rah-
men der Prifung nicht bekannt geworden.

b) Werden fiur Geschifte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Kon-
kurrenzangebote (z.B. auch fur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Konkurrenzangebote wurden flr nicht vergabepflichtige Einkaufsvorgange eingeholt.



PTG

PTG Treuhand und Revision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Anlage 5
Seite 14

Fragenkreis 10: Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a) Wird dem Uberwachungsorgan regelmiBig Bericht erstattet?

Dem Uberwachungsorgan wird einmal jahrlich im Rahmen des Jahresabschlusses Bericht
erstattet. Aufgrund der wenig risikobehafteten Geschaftstatigkeit der Gesellschaft er-
scheint der Turnus angemessen. Sofern weitere Aufsichtsratssitzungen einberufen wer-
den, wird in diesen ebenfalls Bericht erstattet.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Der Bericht erfolgt in Form der Vorlage des testierten Prifungsberichtes sowie in der ent-
sprechenden Aufsichtsratssitzung. Der Bericht vermittelt einen zutreffenden Einblick in die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.

c) Wurde das Uberwachungsorgan liber wesentliche Vorgidnge angemessen und zeit-
nah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewodhnliche, risikoreiche oder nicht
ordnungsgemaR abgewickelte Geschaftsvorfille sowie erkennbare Fehldispositio-
nen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Nach den uns vorliegenden Unterlagen ist das Uberwachungsorgan zeitnah Giber wesent-
liche Vorgange unterrichtet worden.

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

Eine entsprechende Berichterstattung nach § 90 Abs. 3 AktG wurde nicht in Anspruch
genommen.

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

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte flr eine nicht ausreichende Berichterstattung.
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f) Gibt es eine D&0O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwachungsor-

gan erortert?

Eine D&O Versicherung wurde im Geschaftsjahr 2024 fir alle leitenden Angestellten ab-

geschlossen.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschiftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offengelegt worden?

Es sind keine Interessenskonflikte gemeldet worden.

Fragenkreis 11: Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermo-

gen?

Nicht betriebsnotwendiges Vermdgen in wesentlichem Umfang wurde im Rahmen der

Abschlussprifung nicht offenkundig.
b) Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Bestdnde wurden im Rahmen der Abschlussprifung nicht

festgestellt.
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c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich zu
den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermoé-
gensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

Es haben sich keine Anhaltspunkte fir eine wesentliche Beeinflussung der Vermogensila-
ge durch stille Reserven oder stille Lasten ergeben; mogliche stille Reserven im Grund-
sticksbereich kénnen grundsatzlich nur auf Basis entsprechender Bewertungsgutachten
beurteilt werden. Aufgrund der in 2022 neu zugestellten Grundsteuerbescheide

Fragenkreis 12: Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen
zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Inves-
titionsverpflichtungen finanziert werden?

Die Eigenkapitalquote betragt 75,7 % und ist somit als stabil zu bezeichnen. Die Gewinne
der Gesellschaft werden seit Jahren thesauriert. Die Gesellschaft kann ihre Investitionen
mit eigenen Mitteln aus der laufenden Geschaftstatigkeit finanzieren.

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

Die Gesellschaft ist kein Mutterunternehmen i.S.d. § 290 HGB. Daher entféllt die Be-
richtspflicht zu diesem Punkt.

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

siehe Fragenkreis 9 a).
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Fragenkreis 13: Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigen-
kapitalausstattung?

Es bestehen aufgrund der guten Eigenkapitalausstattung und der zufriedenstellenden
Liquiditat keine Finanzierungsprobleme.

b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung)
mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Gewinn auf neue Rechnung vorzutragen. Insofern
ist dieser mit der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft vereinbar.

Fragenkreis 14: Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

Zur Analyse des Betriebsergebnisses verweisen wir auf die Erlauterungen im Lagebericht.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

Das Jahresergebnis 2024 ist nicht von einmaligen Vorgangen gepragt.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leis-
tungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern
eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Es ergaben sich im Rahmen der Priifung keine entsprechenden Anhaltspunkte.
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d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Konzessionsabgaben sind nicht zu entrichten.

Fragenkreis 15: Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

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

Es wurden keine verlustbringenden Geschéfte identifiziert.

b) Wurden MaRBRnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um wel-
che MaRnahmen handelt es sich?

Siehe 15 a)

Fragenkreis 16: Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBRnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Die Gesellschaft hat keinen Jahresfehlbetrag erwirtschaftet.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?

Siehe 16 a)
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Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

Die Zossener Wohnungsbaugesellschaft mbH ist im Handelsregister des Amtsgerichts Pots-
dam unter HRB 6373 P eingetragen. Ein Handelsregisterauszug vom 5. August 2025 mit

letzter Eintragung vom 8. Januar 2025 lag uns vor.

Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist der die Planung, Errichtung, Verwaltung und Verkauf von
Wohnungen und Gewerberdumen sowie Vermietung, Modernisierung und Instandsetzung

von kommunalem Eigentum.

Geschiftsjahr

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Kapital

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 580.100,00 DM (296.600,42 EUR). Es ist voll-

standig eingezahlt. Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Zossen.
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Geschiftsfiihrung und Vertretung

Zum Geschéftsfuhrer ist bestellt:

Herr Jan Krolik, Rangsdorf

Der Geschaftsfuhrer ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Einzelprokura wurde erteilt an:

Herrn Marvin Lobenstein
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriiferinnen, Wirtschaftsprufer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftsprifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer genannt) und
ihren Auftraggebern Gber Prifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftréage, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegenuber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsat-
zen ordnungsmaRiger Berufsausiibung ausgefihrt. Der Wirtschaftsprifer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschaftsfiihrung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auler bei
betriebswirtschaftlichen Prifungen — der ausdricklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fir die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig Gbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgange und Umstande, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftspriifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftspriifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftsprifer bestimmten Form zu bestéatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fir die Dauer
des Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu tiibernehmen.

(2) Sollte die Durchfihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirt-
schaftsprifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprufer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur aufRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind
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unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschafts-
prifers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestéatigt werden. Er-
klarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Auszilige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information tber das Tatigwerden
des Wirtschaftsprifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behdrdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiil-
lung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfillung kann er die Vergltung mindern oder vom Vertrag zurick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfillung fiir ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfiillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verzuglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfillungsanspri-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, konnen jederzeit vom
Wirtschaftsprifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRe-
rung auch Dritten gegenuber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer 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, Uber Tatsachen und Umstan-
de, 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 personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschréankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prifer bestehenden Vertragsverhaltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Korper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, gemaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt fir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegenuber dem
Wirtschaftsprifer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer be-
stehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hochstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst sadmtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
riickzufiihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kor-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung gel-
tend zu machen, bleibt unberihrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberiihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtréglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Prifung im
Lagebericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zuldssig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weite-
re 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 Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollstdndig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdricklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftspriifer alle fiir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklérun-
gen, einschliel3lich E-Bilanzen, fir die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger fir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergutungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwen-

den ist, kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Verglitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kor-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

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

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

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsveraufierung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstlitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusatzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmagiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verginstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschusse auf Vergiitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Verglitung 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 Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

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