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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsratsvorsitzende der

KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt

—im Folgenden auch kurz ,KoWo" oder ,,Gesellschéft“ genannt —

hat uns beauftragt, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 unter Einbeziehung der zugrunde
liegenden Buchfiihrung und den Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2023 der Gesellschaft nach berufs-
ublichen Grundsatzen zu priifen und uber das Ergebnis unserer Prifung schriftlich Bericht zu erstatten.

Der vorliegende Prifungsbericht ist an das geprifte Unternehmen gerichtet.

Dem von uns angenommenen Prifungsauftrag vom 19. Januar 2024 lag der Beschluss der
Gesellschafterversammlung vom 13. Juni 2023 zugrunde, auf der wir zum Abschlussprufer gewanhit
wurden (§ 318 Abs. 1 Satz 1 HGB).

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 3 HGB bezeichneten GréRenmerkmalen als grolle Kapital-
gesellschaft einzustufen und daher prufungspflichtig gemar §§ 316 ff. HGB.

Bei unserer Priifung waren auftragsgema® auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG zu
beachten.

AuftragsgeméaR haben wir den Prifungsbericht um einen besonderen Erlauterungsteil erweitert, wel-
cher der Gesellschaft gesondert ausgehandigt wurde.

Die KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt bildet zusammen mit ihrem 100%igen Toch-
terunternehmen KoWo Bau & Service GmbH (im folgenden "KBS") einen Konzern. Nach § 296 Abs. 2
HGB wird auf die Erstellung eines Konzernabschlusses verzichtet, da das Tochterunternehmen KBS fur
die Verpflichtung, ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeordneter Bedeutung ist. Die KBS hat im Ge-
schaftsjahr 2022 ihre operative Tétigkeit aufgenommen und fihrt Gberwiegend Leistungen fur die Ko-
Wo aus.

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

Uber Art und Umfang sowie tiber das Ergebnis unserer Prifung erstatten wir den nachfolgenden Be-
richt, der in Ubereinstimmung mit den Grundséatzen ordnungsmagiger Erstellung von Prufungsberichten
(IDW PS 450 n. F.) gefertigt wurde.

Der Bericht enthalt in Abschnitt B. vorweg unsere Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch die
Geschaftsfuhrung.
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Der aufgrund der Prufung erteilte uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk wird in Abschnitt C. wieder-
gegeben. Die Prufungsdurchfuhrung und die Prifungsergebnisse sind in den Abschnitten D. und E. im
Einzelnen dargestellt.

Unserem Bericht haben wir den gepriften Jahresabschluss, bestehend aus der Bilanz (Anlage 1), der
Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und dem Anhang (Anlage 3) sowie den gepriften Lagebericht
(Anlage 4) beigefugt.

Die rechtlichen Verhéaltnisse haben wir in Anlage 5 tabellarisch dargestellt.

Der Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu Dritten, liegen die
vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefiigten "Besonderen Auftragsbedingungen fur Prifun-
gen und prifungsnahe Leistungen" vom 1. Januar 2024 sowie ,Allgemeinen Auftragsbedingungen fur
Wirtschaftspriferinnen, Wirtschaftsprufer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften" vom 1. Januar 2024
zugrunde.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch die Geschéftsfiihrung

Die Geschaéftsfuhrung hat im Lagebericht (Anlage 4) und im Jahresabschluss (Anlagen 1 bis 3) die wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

GemaR § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprifer mit den anschlieenden Ausfiihrun-
gen vorweg zur Lagebeurteilung durch die Geschaftsfihrung im Jahresabschluss und im Lagebericht
Stellung. Dabei gehen wir insbesondere auf die Beurteilung des Fortbestands und der zukiinftigen Ent-
wicklung des Unternehmens unter Berucksichtigung des Lageberichts ein. Unsere Stellungnahme ge-
ben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung der Lage des Unternehmens ab, die wir im Rahmen un-
serer Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen haben.

Folgende Kernaussagen im Lagebericht sind hervorzuheben:

e Zu den Grundlagen des Unternehmens fuhrt die Geschaftsfihrung aus, dass die KoWo mit ihren im
Stadtgebiet der Landeshauptstadt Erfurt liegenden Objekten auf die Vermietung von dauerhaft be-
zahlbarem Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung gerichtet ist.

¢ Die wirtschaftliche Lage Deutschlands war im Jahr 2023 von den Folgen des Kriegs in der Ukraine,
hohen Energiepreisen, von Material- und Lieferengpéassen und einer Inflation auf hohem Niveau
(5,9 %) gepragt. Das Bruttoinlandsprodukt sank gegentiber dem Vorjahr um 0,3 %, es kam zu einer
Rezession. Die Wohnungswirtschaft sieht sich Herausforderungen wie der demografischen Entwick-
lung, anspruchsvollen Klimazielen, dem Ausbau der digitalen Infrastruktur sowie der Erhaltung von
bezahlbarem Wohnraum gestellt. In Erfurt ist die Bevélkerungszahl leicht auf rd. 216.000 Einwohner
gestiegen, es wird von einem langfristigen Bedarf von bis zu 4.000 zusatzlichen Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern ausgegangen.
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e Die KoWo hat ca. 13.200 Mieteinheiten im Bestand, Uberwiegend im teilsanierten Zustand. Die be-
reinigte Leerstandsquote (stillgelegte bzw. nicht im Vermietungsprozess befindliche Objekte abgezo-
gen) liegt bei 3,8 %. Im Jahr 2023 betrug die durchschnittliche monatliche Miete je qm € 5,75
(Vorjahr € 5,57).

o Die Ertragslage beurteilt die Geschaftsfihrung als positiv. Gestiegenen Umsatzerlésen aus der
Hausbewirtschaftung (T€ 71.422; Vorjahr: T€ 65.647) und Bestandsveranderungen von T€ -2.111
(Vorjahr: TE€ 4.953) standen gesunkene Betriebskosten (T€ 26.681; Vorjahr T€ 29.804), gestiegene
Instandhaltungsaufwendungen (T€ 18.800; Vorjahr T€ 18.100) und gestiegener Personalaufwand
(T€ 9.565; Vorjahr T€ 9.211) gegenuber. Es konnte ein Jahresuberschuss in Héhe von T€ 4.848 er-
wirtschaftet werden. Im Wirtschaftsplan 2023 wurde mit einem Jahrestberschuss von T€ 1.248 ge-
plant. Insbesondere ein Sondereffekt im Finanzergebnis fihrte zu einer Abweichung im Plan-Ist-
Vergleich.

o Zur Vermdgenslage wird ausgefuhrt, dass die Erhdhung der Bilanzsumme um T€ 7.052 auf
T€ 321.279 auf der Vermogensseite aus einem Anstieg des langfristig gebundenen Vermogens
(T€ +4.761) und der liquiden Mittel (T€ +3.748) und der gegenléufigen Verringerung des Vorratsver-
mogens (noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2023) um T€ 2.111 zuruckzufihren ist. Auf der Fi-
nanzierungsseite wurden insbesondere Darlehen aufgenommen (T€ 7.850) und getilgt (T€ 4.750),
des Weiteren hat sich das Eigenkapital um den Jahrestberschuss (T€ 4.848) erhoht.

e Die Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten) betragt zum Stichtag 67,8 %. Der positive Cash-Flow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 12.227) und aus der Finanzierungstétigkeit (T€ 3.173)
konnten den negativen Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit (T€ 11.652) vollstandig decken, die
Liquiditat hat sich um T€ 3.748 erhoht. Es wurden 2023 insbesondere Investitionen - ohne Anlagen
im Bau - in die Sanierung HuttenstraRe 14-16 (T€ 3.486), den Neubau der KiTa Helsinkier Strale
(T€ 5.845) und das Arztehaus Moskauer Platz 15 (T€ 1.352) getatigt.

o Die Geschaftsfuhrung stellt in der Prognose dar, dass fur das Jahr 2024 Umsatzerlése in Hohe von
72,5 Mio. € und ein Jahresiberschuss von 5,5 Mio. € bei Instandhaltungsaufwendungen von
15,3 Mio. € geplant wurden.

s Als Risiken werden insbesondere mégliche Kostensteigerungen, andauernde Lieferengpéasse von
Materialien sowie Fachkraftemangel genannt. Ergebnisverschlechternd kénnen sich zudem Abwei-
chungen von erwarteten Mietentwicklungen und Zinsentwicklungen auswirken. Des Weiteren be-
steht aufgrund von stark erhéhten Nebenkosten das Risiko von Mietausfallen.

e Chancen werden in der steigenden Bevélkerungszahl der Stadt Erfurt, dem fur breite Bevélkerungs-
schichten und geografisch breit verteilten Immobilienbestand sowie in den vorhandenen Mitteln fur
Investitionen in den Neu- und Altbaubestand gesehen.

Die oben angefiihrten Hervorhebungen werden unten in Abschnitt E. Ill. durch analysierende Darstel-
lungen wesentlicher Aspekte der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage erganzt.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

18.  Nach dem Ergebnis unserer Prufung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Beurteilung der
Lage der Gesellschaft einschlieBlich der dargestellten Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung
plausibel und folgerichtig abgeleitet. Die Lagebeurteilung durch die Geschaftsfuhrung ist dem Umfang
nach angemessen und inhaltlich zutreffend. Unsere Prufung hat keine Anhaltspunkte dafur ergeben,
dass der Fortbestand des Unternehmens gefahrdet ware.

C. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Zu dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 (Anlagen 1 bis 3) und dem Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2023 (Anlage 4) der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt, unter
dem Datum vom 2. Februar 2024 haben wir den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
erteilt:

,Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
An die KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt, -
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieflich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebe-
richt der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt, fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapi-
talgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer
Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 und

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

GemaR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers far die Prufung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maRiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtumern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Gan-
zes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu ertei-
len, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsétze ordnungsmahRiger Abschlussprufung durchgefuhrte Prufung eine wesentli-
che falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist héher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtig-
te Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AufRerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Prufung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafnah-
men, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhéangenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fuh-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

o beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmapi-
ger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

o fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prufungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertre-
tern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen."
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

19,

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

D. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Gegenstand unserer Prufung waren die Buchfuihrung, der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023
(Anlagen 1 bis 3) und der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2023 (Anlage 4) sowie die Einhaltung der
einschlagigen gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung und der sie ergénzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags.

Den Lagebericht haben wir auch daraufhin geprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei unserer
Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft vermittelt; dabei haben wir auch gepruft, ob die Chancen und Risiken der
kunftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Die Prifung hat sich auch darauf erstreckt, ob die ge-
setzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichts beachtet worden sind.

Wir haben auftragsgemaR den Prifungsbericht um einen gesondert ausgehandigten Erlauterungsteil
mit erganzenden Aufgliederungen und Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
erweitert.

Der Prufungsauftrag wurde durch den Aufsichtsratsvorsitzenden um die Prufung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG) erweitert.

Uber die vorgenannte Priifung wird in Abschnitt F. gesondert berichtet.

Eine Uberprufung von Art und Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob alle
Wagnisse beriicksichtigt und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand unseres Prufungsauf-
trags.

Die Geschaftsfilhrung der Gesellschaft ist fur die Buchfilhrung, die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht, die dazu eingerichteten Kontrollen sowie die uns gemachten Angaben verantwortlich.
Unsere Aufgabe ist es, die von der Geschéftsfihrung vorgelegten Unterlagen und die gemachten An-
gaben im Rahmen unserer pflichtgemaRen Prifung zu beurteilen.

Die Prufungsarbeiten haben wir — mit Unterbrechungen — in der Zeit vom 22. Januar 2024 bis zum
2. Februar 2024 in den Geschaftsraumen der Gesellschaft in Erfurt und in unserem Buro in Erfurt
durchgefihrt. AnschlieRend erfolgte die Fertigstellung des Prufungsberichts.

Zur Vorbereitung der Abschlusspriifung haben wir im Dezember 2023 eine Vorprifung in den Raumen
der Gesellschaft und in unserem Buro vorgenommen, in deren Verlauf schwerpunktmafig das interne
Kontrollsystem (IKS) gepruft wurde.

Ausgangspunkt unserer Prufung war der von uns geprifte und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk vom 3. Februar 2023 versehene Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2022; er
wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 13. Juni 2023 unverandert festgestellt.

Als Prufungsunterlagen dienten uns die Buchhaltungsunterlagen und die Belege sowie das Akten- und
Schriftgut der Gesellschaft.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

30.

31.

32.

33.

34.

385.

Alle von uns erbetenen Auskinfte, Aufklarungen und Nachweise sind uns von der Geschéftsfiihrung
und den zur Auskunft benannten Mitarbeitern bereitwillig erbracht worden.

Erganzend hierzu hat uns die Geschéftsfihrung in der berufstblichen Vollstandigkeitserklarung schrift-
lich bestatigt, dass in der Buchfuhrung und in dem zu prifenden Jahresabschluss alle bilanzierungs-
pflichtigen Vermégensgegenstande/Vermégenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen
berticksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten, alle erforderlichen Angaben gemacht
und uns alle bestehenden Haftungsverhéltnisse bekannt gegeben worden sind. Vorgange von beson-
derer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahrs haben sich nach dieser Erklarung nicht erge-
ben und sind uns bei unserer Priifung nicht bekannt geworden.

In der Erklarung wird auch versichert, dass der Lagebericht hinsichtlich erwarteter Entwicklungen alle
fur die Beurteilung der Lage der Gesellschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die nach § 289 HGB
erforderlichen Angaben enthalt.

Bei Durchfiihrung unserer Jahresabschlusspriifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und
die vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung beachtet. Da-
nach haben wir unsere Priifung problemorientiert — jedoch ohne spezielle Ausrichtung auf eine Unter-
schlagungsprifung — so angelegt, dass wir UnregelmaRigkeiten und VerstéRe gegen die gesetzlichen
Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den tats&chlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft wesentlich auswirken, hatten erkennen
missen. Unsere Prifung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens oder
die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfilhrung zugesichert werden kann (§ 317 Abs. 4a
HGB).

Der Prufung lag eine Planung der Prufungsschwerpunkte unter Berlcksichtigung unserer vorlaufigen
Lageeinschatzung der Gesellschaft und eine Einschatzung der Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter Prufungsansatz). Die Einschatzung
basierte insbesondere auf Erkenntnissen Gber die rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen. Branchenrisiken, Unternehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschaftsrisiken sind aus
der Prufung des Vorjahresabschlusses, aus Gesprachen mit der Geschaftsfuhrung und Mitarbeitern
der Gesellschaft bekannt.

Aus den im Rahmen der Priifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich folgende Pru-
fungsschwerpunkte:

e Entwicklung des Anlagevermégens,
s Vollstandigkeit und Bewertung der Ruckstellungen,

e Entwicklung der Aufwendungn fur die Hausbewirtschaftung.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

36.

37,

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

Ausgehend von einer vorlaufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der weiteren Pri-
fungshandlungen die Grundséatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit beachtet. Sowohl die
analytischen Prufungshandlungen als auch die Einzelfallprifungen wurden daher nach Art und Umfang
unter Beriicksichtigung der Bedeutung der Prifungsgebiete und der Organisation des Rechnungswe-
sens in ausgewahlten Stichproben durchgefiihrt. Die Stichproben wurden so ausgewéhlt, dass sie der
wirtschaftlichen Bedeutung der einzelnen Posten des Jahresabschlusses Rechnung tragen und es er-
méglichen, die Einhaltung der gesetzlichen Rechnungslegungsvorschriften ausreichend zu prifen.

Zur Prifung des Nachweises der Vermégens- und Schuldposten der Gesellschaft haben wir u. a. Bank-
bestatigungen und Steuerberater- sowie Rechtsanwaltsbestéatigungen eingeholt.

Saldenbestatigungen zur Uberprifung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen wurden
im Wege der bewussten Auswahl zum 30. November 2023 eingeholt.

Den Forderungen gegen verbundene Unternehmen und den Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen lagen von Seiten der Gesellschaft luckenlos erstellte interne Saldenabstimmungen zu
Grunde.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefiihrten Prufungshandlungen sind in unseren Ar-
beitspapieren festgehalten.

E. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

l. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfuihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Das Rechnungswesen (Finanz- und Anlagenbuchhaltung) der Gesellschaft erfolgt in einem Rechen-
zentrum unter Verwendung des Programms SAP ERP 6.0 der Firma SAP.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung wird intern tber das Programm LODAS der Firma DATEV, abgewi-
ckelt.

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem (IKS) sieht
dem Geschaftszweck und -umfang angemessene Regelungen zur Organisation und Kontrolle der Ar-
beitsabléufe vor. Die Verfahrensablaufe in der Buchfuhrung haben im Berichtszeitraum keine nennens-
werten organisatorischen Veranderungen erfahren.

Die Organisation der Buchfiihrung und das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem ermégli-
chen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung und Buchung der Geschaftsvor-
falle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, das Belegwesen ist klar und Ubersichtlich geordnet.
Die Biicher wurden zutreffend mit den Zahlen der von uns gepriften Vorjahresbilanz eréffnet und ins-
gesamt wahrend des gesamten Geschéftsjahrs ordnungsgeman gefhrt.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Priufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriften bzw. zur Prufung herangezogenen Unterlagen ent-
nommen wurden, fihren zu einer ordnungsgemafen Abbildung in Buchfuhrung, Jahresabschluss und
Lagebericht.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfilhrung und die weiteren gepruften bzw. zur Prafung
herangezogenen Unterlagen nach unseren Feststellungen in allen wesentlichen Belangen den gesetzli-
chen Vorschriften einschlieflich der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und den ergédnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags entsprechen. Die Prifung ergab keine Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als groRe Kapitalgesellschaft i. S. d. § 267 Abs. 3 HGB ein-
zustufen. Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach den handelsrechtlich
geltenden Vorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften und den ergénzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgemaR aus der Buchfiihrung und den weiteren
gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz (Anlage 1) erfolgt nach dem Schema des
§ 266 Abs. 2 und 3 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gemaR § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Verordnung tber Formblétter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021 wurde
beachtet.

Soweit in der Bilanz oder in der Gewinn- und Verlustrechnung Darstellungswahlrechte bestehen, erfol-
gen die entsprechenden Angaben weitgehend im Anhang.

In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang (Anlage 3) sind die auf die Bilanz und die Gewinn-
und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausreichend erlautert. Al-
le gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang Ubernommenen Angaben
zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollstandig und zutreffend dargestellt.

Der Jahresabschluss entspricht nach unseren Feststellungen in allen wesentlichen Belangen den ge-
setzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grundsatze ordnungsméRiger Buchfihrung und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.

3. Lagebericht

Die Prifung des Lageberichts fur das Geschéftsjahr 2023 (Anlage 4) hat ergeben, dass der Lagebe-
richt in allen wesentlichen Belangen den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags entspricht.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

53.

54,

55.

56.

57.

58.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prufung hat ergeben, dass der Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und in seiner Gesamtaussage, wie sie sich aus dem Zusammenwirken
von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ergibt, unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmahRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt (§ 264 Abs. 2 HGB).

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage in Abschnitt E. llI.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen

In dem Jahresabschluss der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zugrundegelegt:

¢ Die Bilanzierung und Bewertung unter der Annahme der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
(going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

e Unter den unfertigen Leistungen werden ausschlieBlich die an die Mieter weiterberechenbaren Be-
triebskosten ausgewiesen. Die weiterberechenbaren Betriebskosten des Geschéftsjahres basieren
auf den bis 30. November 2023 tatsachlich angefallenen Betriebskosten zuzuglich einer bilanziellen
Abgrenzung fir die im Dezember 2023 erwarteten Betriebskosten.

o Auf den Ansatz aktiver latenter Steuern wurde unter Ausnutzung des Wahlrechts gemaR § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB verzichtet.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unverandert zum Vorjahr angewendet.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfuhrungen im Anhang (Anlage 3).

lll.  Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Analyse der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage haben wir die Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geordnet, wobei sich die
Darstellung auf eine kurze Entwicklungsanalyse beschrankt. Die Analyse ist nicht auf eine umfassende
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft ausgerichtet. Zudem ist die Aussagekraft von Bi-
lanzdaten — insbesondere aufgrund des Stichtagsbezugs der Daten - relativ begrenzt.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Priifungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

59.

60.

61.

1. Vermogenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2023 nach wirtschaftlichen und fi-
nanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanzposten zum
31. Dezember 2022 gegeniibergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermégensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem mittel- und langfris-
tig (Falligkeit groRer als ein Jahr) bzw. dem kurzfristig gebundenen Vermégen zugeordnet.

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Eigen- bzw. Fremdka-
pital zugeordnet, wobei innerhalb des Fremdkapitals eine Zuordnung nach mittel- und langfristiger
(Falligkeit groRer als ein Jahr) bzw. mittel- und kurzfristiger Verfugbarkeit erfolgt.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prifungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

62. Die Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie deren Verénderungen gegenuber dem Vorjahr ergeben sich
aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in T€ fur die beiden Abschlussstichtage
31. Dezember 2023 und 2022:

Vermogensstruktur

31.12.2023 31.12.2022 +/-

T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen 253.481 78,9 247.159 78,7 6.322
Finanzanlagen 1.478 0.5 3.039 1.0 -1.561
Langfristig gebundenes Vermdgen 254959 _ 794 250.198 _ 79.7 4.761
Unfertige Leistungen 25.556 7.8 27.667 8,8 -2.111
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 388 0,1 319 0,1 69
Forderungen im Verbundbereich 260 0,1 168 0,1 92
Sonstige Vermoégensgegensténde 619 0,2 164 0,1 455
Rechnungsabgrenzungsposten 75 0.0 37 0.0 38
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 26.898 8.3 28.355 91 -1.457
Liquide Mittel 39.422 _ 123 35.674 _ 112 3.748

321.279 _100,0 314.227 _100,0 7.052
Kapitalstruktur

31.12.2023 31.12.2022 +/-

T€ % T€ % T€
Gezeichnetes Kapital 52 0,0 52 0,0 0
Ricklagen 212.858 66,3 209.430 66,6 3.428
Jahresuiberschuss 4.848 1.5 3.428 1.1 1.420
Sonderposten 3.932 1.2 4.164 1.8 -232
Eigenkapital 221.690 _ 69.0 217.074 _ 69,0 4.616
Mittel- und langfristige Sonstige Ruickstellungen 76 0,0 69 0,0 7§
Mittel- und langfristige Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 33.905 _ 106 30.484 9.8 3.421
Mittel- und langfristiges Fremdkapital 33.981 __ 106 30.553 9.8 3.428
Steuerrtickstellungen 222 0,1 589 0,2 -367
Kurzfristige Sonstige Ruckstellungen 25.534 79 29.519 9,4 -3.985
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 4.445 1,4 4.759 1,6 -314
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1 0,0 0 0,0 1
Erhaltene Anzahlungen (Nebenkostenvorauszahlungen) 31.487 9,8 26.389 8,4 5.098
Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 3.919 1.2 5.344 1.7 -1.425
Kurzfristiges Fremdkapital 65.608 __ 204 66.600 _ 212 -992

321.279 1000 314.227 _100.0 7.052
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

63.

64.

Das Gesamtvermégen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 7.052 (= 2,2 %) auf T€ 321.279 weiter
erhoht. Diese Erhohung resultiert im Wesentlichen aus der Erhohung des langfristig gebundenen Ver-
mogens T€ 4.761 (= 1,9 %) und der flussigen Mittel um T€ 3.748 (= 10,5 %). Dagegen haben sich die
unfertigen Leistungen um T€ 2.111 reduziert. Auf der Finanzierungsseite haben sich insbesondere die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um T€ 3.107 (restlaufzeitunabhéngig) und die erhaltenen

Anzahlungen um T€ 5.098 erhéht.

Fur weitere Erlauterungen verweisen wir auf die Ausfiuhrungen der Gesellschaft im Lagebericht.
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prufungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

2. Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

65. Zur Beurteilung der Finanzlage wurde von uns die nachstehende Kapitalflussrechnung auf der Grundla-
ge des Finanzmittelfonds (= kurzfristig verfugbare fltissige Mittel) gemaR DRS 21 zur Kapitalflussrech-
nung mit entsprechendem Vorjahresausweis erstellt:

2023 2022
T€ T€ T€
Periodenergebnis 4.848 3.428
* Abschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermégens 9.815 9.624
-/+ Abnahme/Zunahme der Rickstellungen -4.344 476
- Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -223 -696

+ /- Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva (die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind) 1.456 -4.829
# Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva (die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind) 3.672 4.528
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstédnden des

Anlagevermdgens -379 -559
-/ + Zinsertrédge/-aufwendungen -48 357
- Einzahlung von aufiergewdhnlicher GréRenordnung

(Wertsicherungsklausel Erbbaurecht) -1.650 0
- Ertrage von auBergewdhnlicher GréRenordnung oder

auBergewohnlicher Bedeutung (Zuschreibung AV) -469 0
+ /- Ertragsteueraufwand/-ertrag 664 -42
- Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen -451 -223
- Ertragsteuerzahlungen -664 -266
= Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 12.227 11.798
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle

Anlagevermdégen -286 -128
+ Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des

Sachanlagevermégens 479 669
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -15.483 -3.648

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstédnden des

Finanzanlagevermdgens 4.412 0
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -1.200 0
+ Erhaltene Zinsen 426 67
= Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -11.652 -3.040
* Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der

Aufnahme von (Finanz-)Krediten 7.850 0
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)

Krediten -4.750 -4.812
+ Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen 451 223
- Gezahlte Zinsen -378 -414
= Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 3173 -5.003

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 3.748 3:755
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 35.674 31.919
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 39.422 35.674
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KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
Prifungsbericht zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

66.

67.

68.

69.

70.

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der

Periode

Verpfandung zugunsten Dritter

+ Zahlungsmittel

331 331
39.091 35.343
39.422 __ 35674

Der positive Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 12.227) und aus der Finanzierungsta-
tigkeit (T€ 3.173) konnten den negativen Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit (T€ 11.652) vollstandig
decken, so dass sich der Finanzmittelfonds um T€ 3.748 auf T€ 39.422 erh6ht hat.

3. Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) abgeleitete Gegenuberstellung der Erfolgsrech-
nungen der beiden Geschéftsjahre 2023 und 2022 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veran-

derungen:

Umsatzerlose
Bestandsverédnderung

Andere aktivierte Eigenleistungen
Betriebsleistung

Betriebskosten und Grundsteuer
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen

Ubrige betriebliche Aufwendungen
Betriebsaufwand

Sonstige betriebliche Ertrage
Betriebsergebnis
Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern
Ertragsteuern

Jahresergebnis

2023 2022 +/-

T€ % T€ % T€
71603 102,8 65.829 93,0 5.774
-2.11 -3,0 4.953 7,0 -7.064
156 0.2 0 0.0 156
69.648 100,0 70.782 100,0 -1.134
-26.681 -38,3 -29.804 421 3.123
-18.800 -27,0 -18.100 -25,6 -700
-9.565 -13,7 -9.211  -13,0 -354
-9.8156  -14,1 -9.624 -13,6 -191
-3.417 -4.9 -3.029 -4.3 -388
-68.278 -98,0 -69.768 -98.,6 1.490
339 05 359 05 -20
1.709 2,5 1.373 1.9 336
1.709 2,5 -229 -0,3 1.938
2.094 3.0 2.242 3.2 -148
5.512 8,0 3.386 4.8 2.126
-664 -1.0 42 0.1 -706
4.848 7.0 3.428 4.9 1.420

Bei den Umsatzerldsen sind insbesondere die Erlése aus Sollmieten um 3 % (T€ +1.076) gestiegen,

die Umlagen fiir Betriebskosten um 21 % (T€ +4.687).

Die Bestandsveranderung und auch die Betriebskosten haben sich insbesondere aufgrund der gesun-
kenen Heizkosten durch Einsparungen der Mieter und die Energiepreisbremse deutlich verringert.

Die fur 2023 geplanten héheren Instandhaltungen konnten nicht vollumfanglich umgesetzt werden, der
Anstieg ist auch mit den am Markt gestiegenen Kosten zu begrinden.

-23-
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Beim Personalaufwand wirkte sich die tariflich vereinbarte Zahlung von Inflationsausgleichspramien
und eine Erhéhung der durchschnittlichen Mitarbeiterzahl von 138 im Vorjahr auf 140 im Geschéftsjahr
2023 erhdhend aus.

Bei den tbrigen betrieblichen Aufwendungen sind insbesondere die Kosten fur Unternehmenskommu-
nikation um T€ 381 sowie die Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus der Vermietung um
T€ 135 gestiegen.

Das Finanzergebnis hat sich insbesondere durch die Zahlung eines Wertsicherungsbetrags aus einem
Erbbaurechtsvertrag positiv entwickelt.

Das neutrale Ergbnis setzt sich wie folgt zusammen:

2023 2022 +/-
T€ T€ T€
Neutrale Ertrage
e Auflésung von Riickstellungen -925 -1.339 414
e Zuschreibungen -469 0 -469
e Erlése aus Fordermitteln -439 -220 -219
o Erlose aus Anlagenabgéngen -379 -559 180
e Auflésung Sonderposten -231 -231 0
e Ubrige neutrale Erlése -325 -394 69
-2.768 -2.743 -25
Neutrale Aufwendungen
e Abschreibungen, Wertberichtigung
Forderungen 649 475 174
o Ubrige neutrale Aufwendungen 25 26 -1
674 501 173
-2.094 -2.242 148

F. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGS

Feststellungen im Rahmen der Prufung nach § 53 HGrG

Bei unserer Prufung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG und
die hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen, dem Bundesrech-
nungshof und den Landesrechnungshaéfen veroffentlichten IDW PS 720 ,Berichterstattung Uber die Er-
weiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG* beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemag, d. h. mit der erforderli-
chen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften und den
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und der Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfihrung gefuhrt
worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in einem gesondert abgefassten Teilbericht dargestellt.
Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Prufung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer
Auffassung fur die Beurteilung der Ordnungsmanigkeit der Geschéftsfuhrung von Bedeutung sind.

MSC Schwarzer Albus @
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78.

G. SCHLUSSBEMERKUNG

Wir erstatten diesen Prufungsbericht in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Abschlussprifungen
(IDW PS 450 n. F. (10.2021)).

Eine Verwendung des in Abschnitt C. wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aulerhalb dieses Pru-
fungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veroffentlichungen oder Weitergabe des
Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten Fassung abweichenden
Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellung-
nahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; auf
§ 328 HGB wird verwiesen.

Erfurt, 2. Februar 2024

MSC Schwarzer Albus GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

on L ;,Q&,

arijke Albus
Wirtschaftspruferin
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ANLAGENVERZEICHNIS

Bilanz zum 31. Dezember 2023

Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr 2023
Anhang fur das Geschéaftsjahr 2023

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2023

Rechtliche Verhéltnisse

"Besondere Auftragsbedingungen fur Prufungen und prafungsnahe Leistungen” vom 1. Januar
2024 sowie Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftspruferinnen, Wirtschaftsprufer und

Wirtschaftsprufungsgesellschaften vom 1. Januar 2024

MSC Schwarzer Albus' e
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 2u Hause in Erfurt. KOWO

Aktivseite 31.12.2023 31.12.2022 Passivseite 31122023 31.12.2022
€ < 4 [3 (5 €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
1. Immaterielle Vermogensgegenstinde 226.688,29 95.410,50 1. Gezeichnetes Kapital 52.200,00 52.200,00
Il Sachanlagen I Kapitalriicklage 65.068.748,74  65.068.748,74
1. Grundstucke unc grundstucksgleiche Rechle
mit Wohnbauten 208 587 332,76 214.211.374.76
2 Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 25241215,11 14 961 176,99
3 Grundsticke ohne Bauten 9623504,68 9762 724,68 Ul Gewinnriicklagen 147.789.385,38  144.360.995,55
4 Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 3575718,19 357571819
S Andere Anlagen. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1250 165,30 762 037,68
6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 4976 142,32 3.790.130.85
253.254.078,36  247.063.163,15 WV. Jahresiiberschuss 4.847.76681  3.428.389,83

217.758.100,93  212.910.334,12
Il Finanzanlagen

1 Anteile an verbundenen Unternehmen 147753388 27753388
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 350000,00
3. Andere Finanzanlagen 0.00 2.411754,22
1.477.533,88 3.039.288,10 B. Sonderposten 3.932.201,61 4.163.507,68

254.958.300,53  250.197.862,15

B. Umlaufvermogen C Rickstellungen

I. Unfertige Leistungen 25.555.637,73  27.666.690,12 1 Steuerruckstellungen 222.321,88 589.070,00
2 Sonstige Ruckstellungen 25.610.860,67 29.587.930,00
25833.18255  30.177.000,00

I und sonstige b 5 D. Verbindlichkeiten
1. Forderungen aus Vermietung 388414,10 318911,15 1 Verbindlichkeiten gegenuber kreditinstituten 38.350.065.31 35.243.077,32
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 25458,04 1159,82 2 Erhaltene Anzahlungen 31.487.322,49 26.388 796,19
3 Forderungen gegen Gesellschafter 23544733 167.002,91 3 Verbindlichkeiten aus Vermietung 613.509.85 649 703,19
4 Sonstige Vermogensgegenstande 618 548,47 163 895,42 4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 466423568 1689031,21
1.267.867,94 650.969,30 5 Sonstige Verbindlichkeiten 29.130,06 232395,36

davon aus Steuern € 27.505,71 (Varjahr. € 15.203,48)
70.944.263,39 64.203.003,27

. bei 39.422.409,80 35.674.251,05
66.245.915,47 63.991.910,47

C Rechnungsabgrenzungsposten 74.907,25 37.070,21 E. Rechnungsabgrenzungsposten 281137477 2772.997,76

321.279.123,25 314.226.842,83 321.279.123,25 314.226.842,83
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1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

2. Erhohung (+) oder Verminderung (-) des Bestands an
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage
davon Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens
fiir Investitionszulage € 231.306,07 (Vj. € 231.305,87)

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung € 264,75 (Vj. € 264,75)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Finanzanlagen

davon aus verbundenen Unternehmen € 10.065,92 (V). € 1.949,41)

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

15. Jahresuberschuss

71.422.213,82
181.155,77

7.976.283,58
1.588.517,90

1.660.525,69

426.003,70
377.657,93

2023

71.603.369,59

-2.111.052,39

156.453,23

3.106.358,51

72.755.128,94

45.481.396,23

9.564.801,48

9.815.371,31

4.086.441,35

68.948.010,37

1.708.871,46

663.741,56

4.852.248,47

4.481,66

4.847.766,81

2022

65.647.447,86
182.432,27

65.829.880,13

4.952.624,61

0,00

3.100.733,28

73.883.238,02

47.904.233,30

7.730.398,89

1.480.901,30

9.211.300,19

9.623.573,78

3.527.756,95

70.266.864,22

116.846,53

67.964,95
413.957,12

-229.145,64

-42.149,67

3.429.377,83

988,00

3.428.389,83
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die KoWo — Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt hat ihren Sitz in Erfurt und ist beim
Amtsgericht Jena unter Nummer HRB 102585 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss der Kommunalen Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (Kowo)
fur das Geschaftsjahr 2023 wurde gemaR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. des Handelsgesetzbuches
(HGB) fur groRe Kapitalgesellschaften und den ergéanzenden Bestimmungen des GmbH-Geset-
zes sowie den Regelungen des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaR § 275
Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021 wurde beachtet. Die Pos-
ten Andere Finanzanlagen, Sonderposten fur Investitionszulage und Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung wurden zusatzlich in das Gliederungsschema eingeflgt. Einzelne Posten wurden an die
tatsachlichen Inhalte angepasst.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die KoWo ist alleinige Gesellschafterin der KoWo Bau & Service GmbH, Erfurt (KBS). Da die KBS
gemaR § 296 Abs. 2 HGB - Verzicht auf die Einbeziehung eines Tochterunternehmens aufgrund
untergeordneter Bedeutung - nicht in den Konsolidierungskreis einzubeziehen ist, entfallt fir
die KoWo die Pflicht zur Konzernrechnungslegung.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens und der
Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten des Anlagevermogens werden um planmaRige Ab-
schreibungen gemindert. Die Zugange der Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten zuziglich Anschaffungsnebenkosten bewertet.

Der Bewertung der Grundstiicke liegen die urspringlichen Anschaffungskosten zugrunde. Au-
RerplanmaRige Abschreibungen werden unter Berlcksichtigung der aktuellen Bodenrichtwerte
wieder zugeschrieben.
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Die planméaRigen Abschreibungen erfolgen linear uiber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Wohnbauten, Geschaftsbauten 25 bis 50 Jahre
AuRenanlagen 10 Jahre
Fahrzeuge 6 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 13 Jahre

Vermogensgegenstande, deren Anschaffungskosten € 800 nicht (ibersteigen, werden im Jahr
der Anschaffung voll abgeschrieben.

Die unter den Finanzanlagen bilanzierten Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu
Anschaffungskosten abziiglich der vorgenommenen auRerplanmaligen Abschreibungen ge-
malk § 253 Absatz 3 Satz 4 HGB ausgewiesen.

Im Vorjahr unter den Finanzanlagen ausgewiesene Ausleihungen an verbundene Unternehmen
waren zum Nominalwert bilanziert.

Die Bilanzierung der im Vorjahr als Andere Finanzanlagen ausgewiesenen Forderungen aus ei-
nem Erbbaurecht erfolgte zum abgezinsten Nominalwert.

Die Unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Betriebskosten) werden unter Berticksich-
tigung des Niederstwertprinzips gemaR § 253 Abs. 4 HGB mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Fiir Leerstand und Eigennutzung wurde ein Abschlag von rund 6,9 % der ange-
fallenen Kosten vorgenommen.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande sind zu Nominalwerten bilanziert. Erkenn-
baren Risiken wird durch angemessene Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die For-
derungen und sonstigen Vermégengegenstande haben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit von
unter einem Jahr.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennbetrag am Bilanzstichtag angesetzt.
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Im Sonderposten fir Investitionszulage sind die zur Finanzierung des Anlagevermogens emp-
fangenen Investitionszulagen eingestellt. Der Sonderposten wird entsprechend der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer sowie nach dem Abgang der bezuschussten Anlageglter erfolgs-
wirksam aufgeldst.
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Die Ruckstellungen beriicksichtigen die erkennbaren Risiken angemessen und ausreichend. Sie
sind nach vernunftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erflllungsbetra-
ges gebildet. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden nach § 253
Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.

C. ERLAUTERUNG ZU EINZELNEN POSTEN DER BILANZ

Die Entwicklung und Aufgliederung des Anlagevermogens ist aus dem als Anlage beigefugten
Anlagespiegel zu ersehen. Die Abschreibungen des Geschéftsjahres sowie die weiteren Anga-
ben nach § 284 Abs. 3 HGB sind soweit zutreffend dort jeweils vermerkt.

In den Anteilen an verbundenen Unternehmen (T€ 1.478) werden die erworbenen Anteile an
der KoWo Bau & Service GmbH, Erfurt (KBS), ausgewiesen. Die KBS hat ihren Sitz in Erfurt. Das
Stammbkapital der KBS betragt zum 31. Dezember 2023 € 26.000,00. Die KoWo ist alleinige Ge-
sellschafterin der KBS. In 2023 hat die Gesellschaft ihre Geschéftstatigkeit kontinuierlich ausge-
baut. Der Jahresabschluss der KBS zum 31. Dezember 2023 weist einen Jahresiiberschuss von
T€ 202 (Vj.: T€ 25) sowie nach einer Kapitaleinlage in 2023 von T€ 1.200 bei einer Bilanzsumme
von T€ 2.543 ein Eigenkapital von T€ 1.684 aus.

Die im Vorjahr 2022 ausgewiesenen Ausleihungen an verbundene Unternehmen (T€ 350) be-
inhalteten Forderungen aus Abrufdarlehen an die KoWo Bau & Service GmbH im Zusammen-
hang mit der Aufnahme der Geschéftstatigkeit, die in 2023 vollstandig zuriickgezahlt wurden.

Die in den Anderen Finanzanlagen zum Barwert (Barwertfaktor 5,5 %) bilanzierte Forderung
aus einer Abfindungszahlung aus einem Erbbaurechtsvertrag wurde zum 31. Dezember 2023
in Hohe von T€ 2.557 vollstandig beglichen.

Die Unfertigen Leistungen (T€ 25.556) betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und
Wasserkosten.

Unter den Forderungen gegen verbundene Unternehmen werden Forderungen aus Umsatz-
steuervorauszahlungen der KoWo Bau & Service GmbH (T€ 25) ausgewiesen.

Die Forderungen gegen Gesellschafter (T€ 235) beinhalten Forderungen aus der Erstattung Ge-
werbesteuer 2022 (T€ 220) sowie der Weiterberechnung von Betriebskosten (T€ 15).

Die Sonstigen Vermégensgegenstande (T€ 619) beinhalten im Wesentlichen Einzahlungen in
einen Bausparvertrag (T€ 295) sowie Forderungen gegen das Finanzamt (T€ 316), davon aus
Korperschaftsteuer fiir 2022 (T€ 192) und fir 2023 (T€ 124).
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Die Flissigen Mittel (T€ 39.422) betreffen Girokonten sowie Festgeld- und Tagesgeldanlagen.
Davon sind Guthaben zu Gunsten Dritter in Hohe von T€ 331 verpfandet.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten (T€ 75) beinhaltet Aufwendungen, die den folgenden
Geschaéftsjahren zuzuordnen sind.

Das Stammbkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2023 € 52.200 und ist vollstandig
eingezahlt.

Der Posten Andere Gewinnriicklagen hat sich um T€ 3.428 auf T€ 147.789 erhoht. Die Erhéhung
resultiert aus der Einstellung des Jahrestberschusses 2022 (T€ 3.428).

Die Steuerriickstellungen beinhalten Kérperschaftsteuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbe-
steuer in Héhe von T€ 222 fur das Geschéaftsjahr 2021.

Die Sonstigen Riickstellungen (T€ 25.611) betreffen im Wesentlichen Verbindlichkeitsriickstel-
lungen fiir BrandschutzmaRnahmen (T€ 17.824), Rickstellungen fir ausstehende Rechnungen
(T€ 7.363), Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen (T€ 76) und Prufungskosten (T€ 32).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten haben sich durch Darlehensaufnahmen tber
T€ 7.850 und planmaRige Tilgungen von Darlehen in Hohe von T€ 4.743 auf T€ 38.350 erhoht.

Die erhaltenen Anzahlungen (T€ 31.487) betreffen Vorauszahlungen von Betriebs-, Heiz- und
Wasserkosten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 464) beinhalten Verbindlichkeiten
fur noch anstehende Rechnungsbezahlungen 2023 (T€ 37) und Einbehalte (T€ 427).

Im Passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden fur Januar 2024 erhaltene Mieteinzahlun-
gen (T€ 912) ausgewiesen. Des Weiteren werden Erbbauzinsen (T€ 1.475) Gber die Laufzeit des
Erbbaurechts sowie die Rechnungsabgrenzungsposten gemaR der Thiringer Verordnung Uber
die Kostenerstattung nach dem Thuringer Flichtlingsaufnahmegesetz (ThurFIGKEVO) ab
2015/2016 (T£€ 390) Uber die Laufzeit der Betreibervertrage aufgeldst.
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Die Fristigkeit und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im nachfolgenden Verbindlich-
keitenspiegel dargestellt (in Klammern die Vorjahreszahl).

Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamt

bis 1 Jahr

4.445
(4.759)

31.487
(26.389)

614
(650)

370
(1.491)

29
(232)

36.945
(33.521)

T€

Restlaufzeiten

uber 1 Jahr

33.905
(30.484)

33.999
(30.682)

davon uber
5 Jahre

22.004
(18.126)

22.004
(18.126)

Gesamt

38.350
(35.243)

31.487
(26.389)

614
(650)

464
(1.689)

29
(232)

70.944
(64.203)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch Grundschulden gesichert.
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D. ERLAUTERUNG ZU EINZELNEN POSTEN DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerldse (T€ 71.603) umfassen Erlose aus der Hausbewirtschaftung (T€ 71.422), davon
Mieterldse T€ 43.823, abgerechnete Betriebskosten T€ 27.497 und andere Erlése T€ 102, sowie
Erldse aus der Betreuungstatigkeit fur die Gesellschafterin Stadt Erfurt (T€ 118) und die KoWo
Bau & Service GmbH (T€ 63).

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge (T€ 3.106) enthalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auf-
l6sung von Riickstellungen (T€ 925), aus Zuschreibungen des Anlagevermégens (T€ 469) und
Grundstiicksverkaufen (T€ 379). Weiterhin beinhaltet dieser Posten neutrale und perioden-
fremde Ertrage (T€ 763) und Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens fir Investitionszu-
lage (T€ 231).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung (T€ 45.481) betreffen berwiegend Betriebskos-
ten (T€ 26.476) und Instandhaltungskosten (T€ 18.800).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen (T€ 4.086) betreffen u. a. Aufwendungen fiir EDV-
Kosten (T€ 1.171), Ausbuchungen und Wertberichtigungen von Forderungen aus Vermietung
(T€ 649) sowie Aufwendungen fir das eigengenutzte Verwaltungsgebdude (T€ 230).

Unter den Ertrégen aus Finanzanlagen (T€ 1.661) werden Zinsertrage aus Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen (T€ 10), Ertrdge aus der Aufzinsung anderer Finanzanlagen (T€ 145)
sowie damit verbundene Ertrdge aus der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Wertsiche-
rungsklausel in Hohe von T€ 1.506 ausgewiesen.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage (T€ 426) beinhalten u.a. Zinsertrage aus Tages- und Fest-
geldanlagen (T€ 395) sowie aus der Aufzinsung der langfristigen Rickstellung fir Archivierung
in Hohe von T€ 1.

Unter Sonstigen Steuern werden die Aufwendungen fur Kfz-Steuer in Hohe von T€ 1 sowie Um-
satzsteuernachzahlungen fiir 2022 (T€ 3) ausgewiesen.
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E. SONSTIGE ANGABEN

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufigen
Folgeinvestitionen fir zum Bilanzstichtag begonnene Bauvorhaben im Sachanlagevermogen
betragen € 6,8 Mio. (Vj.: € 4,9 Mio.).

Haftungsverhaltnisse, die fiir die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung
sind, bestehen nicht.

Aktive latente Steuern in Hohe von T€ 33.261 (Vj.: T€ 35.929) resultieren sowohl aus unter-
schiedlichen Wertansatzen des Sachanlagevermégens und sonstiger Riickstellungen T€ 29.351
(Vj.: T€ 34.149) als auch aus Verlustvortragen aus Korperschaft- und Gewerbesteuer T€ 3.910
(Vj.: T€ 1.780) in Handels- und Steuerbilanz. Die Bewertung erfolgte mit dem individuellen Steu-
ersatz zum Abschlussstichtag in Héhe von 32,3 % (Vj.: 32,3 %). Vom Ansatzwahlrecht gemaf
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht.

Fur die Priifung des Jahresabschlusses 2023 wurde ein Honorar von T€ 26 vereinbart. Fur an-
dere Bestatigungs- und sonstige Leistungen des Abschlussprifers sind im Jahr 2023 T€ 0
(Vj.: T€ 0) angefallen.

Geschaftsflihrung

Geschaftsfihrer im Geschéaftsjahr 2023 war Herr Alexander Hilge, Jena.

Die Beziige des Geschaftsfuhrers betrugen fir 2023 T€ 191.
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Aufsichtsrat

Frank Warnecke Geschaftsfihrer des DMB — Mieterverein
Erfurt e.V., Erfurt
Vorsitzender

Michael Hose Lehrer, Erfurt
Stellvertretender Vorsitzender

Karola Stange Mitglied des Landtages, Erfurt

Jasper Robeck Referent im Thiringer Landtag, Erfurt

Sascha Schlosser Rechtsanwalt, Erfurt

Frank Ruder Angestellter der KoWo, Noda

Die Aufsichtsratsvergltung betrug im Berichtsjahr T€ 22.
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Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Mitarbeiter betrug:

2023 2022

Angestellte 120 118
Gewerbliche Arbeitnehmer 20 20
140 138

Weiterhin wurden im Berichtsjahr 8 Auszubildende (Vj.: 7) beschaftigt.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind der Geschaftsfuhrung keine Vorgange bekannt gewor-
den, die von besonderer Bedeutung fir den Jahresabschluss 2023 und die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft sind. Bezlglich der Unsicherheiten im Zusammenhang mit
dem Krieg in der Ukraine und den wirtschaftlichen Folgen daraus wird auf die Ausfiihrungen in
der Risikoberichterstattung des Lageberichts verwiesen.

Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schldgt in Ubereinstimmung mit dem vom Aufsichtsrat beschlossenen
Wirtschaftsplan 2024 vor, den Jahresiiberschuss 2023 in die Anderen Gewinnricklagen einzu-
stellen.

Erfurt, 2. Februar 2024

V7

Alexander Hilge
Geschaftsfihrer
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Entwicklung des Anlagevermédgens 2023

L immaterialle Vermagensgagenstinde

L Sachanlagen

Grundsruzes ued grusdetucesgle che

o vt Nomnbauten

Fes

anceren Tauten

Grondstuzhe chne Sauten

Summe Sachaniagen

Summe
Imematerielle Vermbgansgeganstinde + Sachanlagen

. Rnanzanlagen

Zusle husgen an sarbundane Unterrahran

e 30 verbundenen Unterrehmen

Andere Frarmaniagen

Summe Finanaantagen

Anlagen gesamt

Stand par
01.01.2023

<

£65.152 14

£92766.736 01

30,737,239 98

623336749

La156258

755.627.700,28

58514029
350,000 00

2155635941

3.494.608,70

759.122.308,38

Anschaffungs- und Herstellungskostan
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Zugings Abginge uginge Abginge
< < < ¢
285939 53 300 ceo 00

392061015 200 bis 273452368
15.482918,37 24542620 334303603 3.343.036,03
15.768.868,00 24542620 3.343.036,03 3.343.036,03

220000,00 coe o LE
030 35200200
000 2556 o oo

120000000 290645341 0,00 0,00

16.968.868,00 3.151.383,61 3.343.036,03 3.343.036,03

Stand per
112203

<

5510277

Stand per
01.012023

55974324

771.151.142,08

4929

1788.14.29

772.939.291,37

91085

255,935 58

9.815.371,31

981537131

Kumularts Abschrelbungen
Umbuchungen
Abginge Zugings Abgangs
< € <

000 000
7833046 00 coe
0% des73e 00
0%0 oo 469.217 34
[eie] oot occ
Wity v oY
o0 000 e
184.904,77 46321734 469.217,34
MI0477  ASZM sSATH
oce o e
oco Lo oce
oco o0 oee
000 000 0,00
1450477 6T 4T

Zuschreibung

000

Buchwart
Stand
31122023 202 31122023
3 3 ¢
9541030 22560323

w738

46521734

61392253

316.343.959,95  247.063.163,13  253.254.078,36
S17.670.375,43 24715857405  253.480.766,65
1477.53383

002

31061341 303928810  1477.33388
51798099084  250.197.862,15  254.938.300,33
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A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

l. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt (kurz: KoWo) ist ein kunden-
und dienstleistungsorientiertes Unternehmen, dessen unternehmerische Tatigkeit hauptsach-
lich auf die Vermietung von gutem, zeitgerechtem und vor allem bezahlbarem Wohnraum der
eigenen Bestande und von Besténden der Landeshauptstadt Erfurt, u.a. Objekte der Kramer-
briicke, gerichtet ist. Alle Objekte liegen im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Erfurt.

Gesellschaftszweck ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.

Die KoWo ist alleinige Gesellschafterin der KoWo Bau & Service GmbH, Erfurt (kurz: KBS), die
unter HRB 107335 beim Amtsgericht Jena eingetragen ist. Im Jahr 2023 hat die KBS ihre Ge-
schaftstatigkeit kontinuierlich ausgebaut. Die Gesellschaft erbringt immobilienwirtschaftliche
Bau- und Dienstleistungen fir die KoWo.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der KoWo sind

1. die gesellschaftliche, soziale Verantwortung fiir unsere Mieter, Kunden und Mitarbei-
ter,

2. das nachhaltige Entwickeln unserer Immobilienquartiere, durch energetische und seni-
orengerechte Modernisierung,

3. eine vertrauensvolle, verlassliche und transparente Unternehmensfiihrung zur Steige-
rung der Kundenorientierung und Mitarbeiterzufriedenheit (Prozessoptimierung),

4. das zukunftsfahige Wirtschaften durch ein leistungsfahiges Organisationsmodell, auto-
matisierte Prozesse, der eindeutigen Fokussierung auf den Servicegedanken und den
Ausbau des bereits hohen Digitalisierungsgrades,

5. die Steigerung der Attraktivitat als Arbeitgeber, der Chancengleichheit sicherstellt und
berufliche Entwicklung unterstitzt sowie
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6. der Aufbau eines Immobilienkompetenz- und Dienstleistungszentrums.

Dem digitalen Wandel stellt sich KoWo u. a. durch Modernisierung und Verbesserung der IT-
Systeme und wesentlich durch die Implementierung neuer digitaler Prozesse.

In den nachsten Jahren wird im Wesentlichen in die energetische Modernisierung von Hochge-
schossern, InstandsetzungsmaRnahmen technischer Anlagen sowie weiterer notwendiger
MaRnahmen der Bestandsentwicklung, die Durchfiihrung weiterer Energieeinsparmallnahmen
sowie in die Leerwohnungsmodernisierung unter Berlcksichtigung der Entwicklung der Alters-
struktur der Bevolkerung investiert. Ergdnzend soll die Entwicklung von Neubauvorhaben auf
eigenen Baugrundstiicken zur Diversifizierung des eigenen Immobilienportfolios in den Fokus
genommen werden. Hierzu gehéren auch die Modernisierung eines Arztehauses sowie der Ab-
schluss des Neubaus einer Kindertagesstatte in 2023.

Ziel der Gesellschaft ist, dauerhaft zeitgerechten und bezahlbaren Wohnraum fiir alle Erfurte-
rinnen und Erfurter, insbesondere fiir Menschen mit besonderen Wohnbeddrfnissen, anzubie-
ten.

Die KoWo entwickelt deshalb ihre Kernkompetenzen in der wirtschaftlichen und technischen
Bewirtschaftung von Wohnungen weiter konsequent fort.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT
l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Folgen der globalen Krisen belasteten die deutsche Wirtschaft auch in 2023. Die nach den
Corona-Jahren erhoffte Regeneration der deutschen Wirtschaftsleistung fiel bereits im Vorjahr
geringer aus als erhofft, 2023 kam es nun — nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes — sogar zu einer Rezession: Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) sank preisbereinigt ge-
geniiber dem Vorjahr um 0,3 %. Die Folgen des Krieges in der Ukraine, hohe Energiepreise so-
wie Material- und Lieferengpasse lieRen zudem die Inflation auf einem hohen Niveau verhar-
ren: Nach 6,9 % in 2022 betrug sie im abgelaufenen Jahr 5,9 %.

Dabei verlief die Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftsbereichen durchaus unterschiedlich.
Wahrend die meisten Dienstleistungsbereiche ihre Bruttowertschopfung steigern konnten,
ging diese im verarbeitenden Gewerbe um 0,4 % zurtck. Das Baugewebe hat zwar ein Wachs-
tum von 0,2 % aufzuweisen, dies ist aber hauptsachlich durch Steigerungen im Tiefbau und im
Ausbaugewerbe bedingt. Die reinen Bauinvestitionen sanken dagegen in 2023 um 2,1 %. Hohe
Baupreise und splirbar gestiegene Bauzinsen sorgten flir einen Einbruch der Konjunktur. Die
Anzahl der Auftragseingange als auch die Anzahl der zum Bau genehmigten Wohnungen sank
signifikant. Auch der Fachkraftemangel wirkt sich weiterhin negativ auf die wirtschaftliche Er-
holung der Branche aus.

Auf der Nachfrageseite ist das Konsumverhalten der privaten Haushalte immer noch von star-
ker Zuriickhaltung gepragt. In 2023 sanken die Ausgaben preisbereinigt um 1,1 % und liegen
damit auch weiterhin unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-2,1 %). Dies dirfte vor allem
auf die hohen Verbraucherpreise zuriickzufiihren sein. Auch die etwas niedrige Inflationsrate
und Lohnerhéhungen fiir viele Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer konnten den Riickgang
nicht verhindern.

Auch der Staat reduzierte im Jahr 2023 erstmals seit fast 20 Jahren seine preisbereinigten Kon-
sumausgaben (-1,7 %). Das lag vor allem am Wegfall staatlich finanzierter Corona-MaBnahmen
wie Impfungen und Ausgleichszahlungen firr freie Bettenkapazitaten in Krankenhausern. Durch
solche MaRnahmen hatte der Staatskonsum in den Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung ge-
stutzt.

Die Wohnungswirtschaft steht weiterhin vor wachsenden demografischen Herausforderungen.
Hinzu kommen die sehr anspruchsvollen Klimaziele fir Wohnen und Bauen sowie der Ausbau
der digitalen Infrastruktur. Insbesondere die Transformation zur Klimaneutralitat bis 2045 ist
vor der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten, eine immense Herausforderung.

Seite 3 von 25



KoWo - Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt “
fo e
Zu Hause in Erfurt. KOW O

LAGEBERICHT

2023 wurden nach vorldufigen Schatzungen 270.000 Wohnungen fertiggestellt. Das sind deut-
lich weniger als die von der Bundesregierung anvisierten 400.000. Die Mehrheit der Prognosen
fiir 2024 geht sogar von einem weiteren Riickgang aus. Demgegentiber ist die Einwohnerzahl
Deutschlands auch in 2023 angestiegen. Zum 30. September 2023 lebten 84,6 Mio. Personen
in Deutschland, das entsprach einem Bevolkerungswachstum von 0,4 % gegeniliber dem Vor-
jahreszeitraum.

Die Bevolkerung in Thiiringen wird zunehmend éalter. Der demographische Wandel in der Be-
volkerung bedingt eine Vielzahl von bautechnischen Erfordernissen, die ebenfalls mit hoheren
Kosten fir die Wohnungsunternehmen verbunden sind. Neben diesen technischen Erforder-
nissen ist ein besonderer Fokus auf die soziale Integration alterer Menschen, verbunden mit
der Bezahlbarkeit von Wohnraum auch fiir Einkommensschwachere zu legen. Nach wie vor gibt
es bundesweit immer weniger Sozialwohnungen.

Im Gegensatz zu anderen Standorten profitiert Erfurt von seinem Status als Landeshauptstadt.
14.000 Unternehmen haben sich in und um Erfurt angesiedelt. Hinzu kommt die so genannte
Impulsregion der Stadte Erfurt, Weimar und Jena, welche eine Ansiedlung einer Vielzahl von
Unternehmen in Erfurt zur Folge hat. Mit der Inbetriebnahme des ICE-Knotens im Dezember
2017 wurde Erfurt zur schnellen Mitte Deutschlands. Fur die Landeshauptstadt wird nach ak-
tuellen Prognosen langfristig eine leicht sinkende Bevélkerungsentwicklung prognostiziert. Die
Einwohnerzahl in Erfurt ist von ca. 215.520 (Stand 31.12.2022) auf 216.267 Einwohner (Stand
31.12.2023) gestiegen. Ob sich die Tendenz des Anstiegs fortsetzt oder die Bevolkerungsent-
wicklung stagniert, bleibt abzuwarten. Seitens des Stadtplanungsamtes der Landeshauptstadt
Erfurt wird auch bei einer Stagnation von einem langfristigen Bedarf von bis zu 4.000 zusatzli-
chen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf dem Erfurter Wohnungsmarkt ausgegangen.
Der Arbeitsmarkt in Erfurt stellt sich gegeniiber 2022 im Wesentlichen unverdndert dar.

Die Mieten im Bestand sind bundesweit leicht gestiegen. Die Neuvertragsmieten bei den Un-
ternehmen des GdW liegen jedoch unter dem Schnitt der marktiblichen Neuvertragsmieten.
Die Erhohungen der Nettokaltmieten bewegen sich seit 2000 deutlich unterhalb der Inflations-
rate. Hinzu kommen allerdings die allgemeinen Preissteigerungen, insbesondere fiir Energie-
trager, welche sich in Form der warmen Betriebskosten als die wahren Preistreiber bei den
Wohnkosten darstellen.

Die im Marz 2015 vom Deutschen Bundestag beschlossene Mietpreisbremse gilt in Thiringen
fur Erfurt und Jena seit dem 31.03.2016. Die Mieten bei neu abgeschlossenen Mietvertragen
werden auf maximal 10 % oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt. Die geltende
Mietpreisbremse wurde Anfang 2021 bis Ende 2025 verldngert. Der zugrundeliegende Miet-
spiegel furr Erfurt hat eine Giltigkeit vom 01.07.2022 bis 30.06.2024. Zudem hat das Thuringer
Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft zum 1. Oktober 2019 die Kappungsgren-
zenverordnung fur Erfurt in Kraft gesetzt. Die Bestandsmieten diirfen innerhalb von drei Jahren
nicht mehr als 15 % steigen. Die Verordnung gilt vorlaufig bis zum 30.09.2024.
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Auf Basis der aktuellen Rahmenbedingungen (Kappungsgrenze, Mietpreisbremse, Mietspiegel,
mangelnde und unsichere Férderinstrumente, Baukostenentwicklung) ist eine adaquate Finan-
zierung von zukiinftigen Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Investitionsmallnahmen ak-
tuell nicht nachhaltig gesichert.

Die KoWo ist Mitglied beim Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
(vtw). Ca. 264.000 Wohnungen werden durch die 227 Mitgliedsunternehmen bewirtschaftet.
Die Mitgliedsunternehmen, mehrheitlich kommunale Wohnungsgesellschaften und Woh-
nungsgenossenschaften, versorgen breite Schichten der Thiringer Bevolkerung mit bezahlba-
rem Wohnraum und leisten dadurch auch einen wichtigen gesellschaftlichen Beitrag. Insbeson-
dere in Zeiten der Corona-Pandemie, des Krieges in der Ukraine und den Auswirkungen der
Energiekrise sind sie zudem ein wichtiger sozialpolitischer Stabilitatsfaktor. Die wirtschaftliche
Basis der Uberwiegenden Mehrzahl der Thiiringer Wohnungsunternehmen ist nach wie vor
stabil, die Entwicklung hat sich in weiten Teilen noch positiv gestaltet. Allerdings schwacht sich
die positive Entwicklung in einigen Bereichen ab. Wie weit dies gehen wird, ldsst sich vor dem
Hintergrund des Krieges in der Ukraine, der hohen Energiepreise, der Entwicklungen am Kapi-
talmarkt sowie des Material- und Fachkraftemangels nicht seri¢s vorhersagen.
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Il Geschaftsverlauf

1. Geschaftstatigkeit

Wie nachfolgend im Einzelnen dargestellt, ist aus Sicht der Geschaftsfihrung der KoWo der
Geschaftsverlauf des Geschaftsjahrs 2023 positiv zu bewerten.

a. Hausbewirtschaftung - Hauptgeschaftsfeld

Bestandsentwicklung Eigentum Gesamt

31.12.2023 31.12.2022 Differenz
Anzahl Fliche [m?] Anzahl Flache [m?] Anzahl Fliche [m?]
Wohnungen 1.2.233 658.365 12.244 658.511 -11 -146
Gewerbeeinheiten 334 30.513 335 30.454 -1 59
sonstige Mieteinheiten 643 14.291 623 14.264 20 27
Summe Mieteinheiten 13.210 703.169 13.202 703.229 8 -60

Der Gesamtbestand an Mieteinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr geringfigig erhoht.

Der Sanierungsstand fiir Wohnungen des KoWo-Eigentums stellt sich wie folgt dar:

Sanierungsstand Objekte

saniert teilsaniert unsaniert Summe
Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?)] Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?]
Mieteinheiten 85 6.146 11.866 638.377 282 13.842 12.233 658.365

Fiir Objekte mit dem Zustand ,saniert” erfolgten ab dem Jahr 2011 umfangreiche Instandhal-
tungs- und SanierungsmalRnahmen. In 2023 wurden die Sanierungs- und ModernisierungsmaR-
nahmen der Mieteinheiten der HuttenstralRe 14-16 erfolgreich abgeschlossen. In den nachsten
Jahren werden weitere umfangreiche MaRnahmenpakete an weiteren Bestandsobjekten
durchgefihrt.

Fur die Instandhaltung wurden im Geschaftsjahr Mittel in Hohe von 18,8 Mio. €, davon u. a.
9,6 Mio. £ fiir die Ertiichtigung von Wohnungen und 0,1 Mio. € fir den Umbau altersgerechten
Wohnraums, aufgewendet.

Seite 6 von 25



KoWo - Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt “
Go&
Zu Hause in Erfurt. KOWO

LAGEBERICHT

Der stichtagsbezogene Leerstand stellt sich wie folgt dar:

Leerstand Wohnungen

Anzahl davon Leerstands- bereinigte
WE Leerstand quote Leerstandsquote
Nord 4,448 316 7,1% 4,2%
Mitte-Nord 4.263 306 7,2% 3,6%
Mitte-Sud 3.522 212 6,0% 3,7%
Mieteinheiten 12.233 834 6,8% 3,8%

Der bereinigte Leerstand zum 31.12.2023 veranderte sich im Vergleich zum Vorjahr von 3,9 %
auf 3,8 %. Im bereinigten Leerstand bleiben stillgelegte, nicht wieder vermietbare Altbauten
sowie sich aus strategischen Griinden nicht im Vermietungsprozess befindliche Objekte unbe-
achtet. In der unbereinigten Leerstandsquote von 6,8 % sind diese 397 leerstehenden Woh-

nungen enthalten.

Die Héhe des Leerstandes resultiert im Wesentlichen aus notwendigen adhoc-MalRnahmen im
unbewohnten Zustand zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus der letzten Jahre. Zunehmend
kénnen jedoch diese MaRnahmen aufgrund der Kapazitatsauslastungen der Fachfirmen nur mit
erheblichem Zeitverzug durchgefiihrt werden.

Die Erlésschmalerungen aus Leerstand auf Wohnungen in 2023 betrugen 5,5 % der Sollmieten
(2022: 5,4 %).
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b. Verwaltung fiir andere Eigentimer
In 2023 hat die KoWo folgende Besténde fir die Stadt Erfurt verwaltet:
Fremdverwaltung nach Mieteinheiten

31.12.2023 31.12.2022 Differenz

Wohnungen 173 173 0

Gewerbe 8 31 0

Garagen, Stellplatze, Garten, Sonstiges 26 26 0

Summe Mieteinheiten 230 230 0
c. Mietentwicklung

In 2023 hat sich im Vorjahresvergleich die durchschnittliche monatliche Miete je gm vermietete
Wohnfliche im Gesamtbestand von € 5,57 auf € 5,75 erhoht. KoWo stellt damit breiten Schich-
ten der Erfurter Bevolkerung weiterhin bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung. Die Erh6hung
der durchschnittlichen Miete resultiert aus Mietpreisanpassungen im Rahmen von Neuvermie-
tungen sowie aus den Anpassungen der Bestandsmieten an die ortsiiblichen Mieten.

Bei den vermieteten Gewerberdumen sind die durchschnittlichen Mieten auf € 3,80 in 2023
(Vj.: € 3,58) gestiegen. Die geringen Mieten resultieren aus dem sozialen Engagement, insbe-
sondere durch die Zurverfugungstellung von preisgiinstigen Raumen an gemeinnutzige Vereine
und soziale Einrichtungen (bspw. ,Haus der Vereine“, ,DiZ - Dienstleistungszentren fur haus-
haltsnahe Dienstleistungen®).
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d. Investitionen

Neubau und Sanierung

Im Jahr 2023 wurde weiterhin im Wesentlichen in die Sanierung und Instandsetzung der Hoch-
geschosser und 5-geschossigen Wohnbauten, InstandsetzungsmaBnahmen technischer Anla-
gen sowie weiterer notwendiger MaRnahmen der Bestandserhaltung, die Durchfiihrung weite-
rer Energiespar- und BrandschutzmaRBnahmen sowie in die Instandsetzung bisher nicht moder-
nisierter Wohnungen unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Altersstruktur der Bevolke-
rung investiert.

Als eine wesentliche BaumaRnahme bildete die umfassende Modernisierung des Arztehauses
Moskauer Platz 15 einen Schwerpunkt im Jahr 2023, welche sich tiber mehrere Jahre erstre-
cken wird. Erganzend wurde mit der Entwicklung von Neubauvorhaben auf eigenen Baugrund-
stiicken zur Diversifizierung des eigenen Immobilienportfolios begonnen und wird in den nachs-
ten Jahren fortgefihrt.

Auch wenn die fir 2023 geplanten InvestitionsmaRnahmen u. a. infolge der teilweise noch an-
haltenden Corona-Pandemie, des Krieges in der Ukraine und der Energiekrise nicht vollumfang-
lich umgesetzt werden konnten, beeinflussen die am Markt gestiegenen Kosten das Jahreser-
gebnis. Daneben beeinflussen Inflation und das steigende Zinsniveau fiir Darlehensaufnahmen
die Baukosten.

Die Finanzierung der mittelfristig geplanten MaRnahmen erfolgte im Wesentlichen aus Eigen-
mitteln. Fir die in 2023 fertig gestellten Sanierungs- und Modernisierungsmanahmen wurden
Darlehensaufnahmen und die Inanspruchnahme von Kfw-Mitteln realisiert.

Instandhaltung

Ein besonderes Augenmerk der KoWo ist auf eine wirtschaftlich optimale, laufende Instandhal-
tung gerichtet. In 2023 wurden fir die laufende Instandhaltung 4,5 Mio. € (Vj.: 5,7 Mio. €) aus-
gegeben.

e. Kundenorientierung

Der Kunde/Mieter steht im Mittelpunkt unserer Tatigkeit. Dabei verfolgen wir den Anspruch,
die Belange unserer Mieterinnen und Mieter zigig, mit hoher Qualitat und bestmoglicher Kun-
denzufriedenheit zu erledigen. Neben der personlichen Erreichbarkeit haben wir unsere ande-
ren Kommunikationskanale, wie Online-Kontakte und Mieter-App, weiter ausgebaut .

Alle Unternehmensprozesse sind auf den Kunden/Mieter ausgerichtet.
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f. Soziales Engagement

Soziales Engagement und Wirtschaftlichkeit sind kein Widerspruch. Diese Maxime ist Ausdruck
der geschéaftspolitischen Ausrichtung des Unternehmens.

Fiir eine funktionierende und lebendige Nachbarschaft entwickelt die KoWo die Quartiere und
unterstiitzt die Forderung des Miteinanders unserer Mieterinnen und Mieter. Die nachwach-
sende Generation braucht Gestaltungs- und Entfaltungsraum. In unseren Quartiersentwicklun-
gen spielt sie daher eine groRe Rolle. Dabei geht es vor allem darum, bestehende Bedarfe zu
erkennen und zu erginzen. Deshalb kooperiert die KoWo vor Ort mit sozialen und staatlichen
Einrichtungen, mit Wohlfahrtsverbanden und Sozialtragern, mit gemeinndtzigen Institutionen
und Kultureinrichtungen.

Die demografische Entwicklung verandert die Bedurfnisse unserer Kunden. Die sozialen Ange-
bote der KoWo passen sich diesen dndernden und unterschiedlichen Bedirfnissen an. Dabei
sollen unsere Mieterinnen und Mieter moglichst lange, sicher und gesund in ihrem gewohnten
Wohnumfeld leben kénnen.

g. Wohnraum fiir Menschen mit besonderen Wohnbeddirfnissen

Stadte und Gemeinden haben im Rahmen der Daseinsvorsorge die Aufgabe, ausreichend Un-
terkiinfte fir Menschen mit besonderen Wohnbedurfnissen zur Verfligung zu stellen.

Die KoWo arbeitet auch diesbeziiglich eng mit den Vertretern der Landeshauptstadt Erfurt zu-
sammen. Gemeinsame Projekte sind:
- mittel- bzw. langfristige Anmietung durch die Landeshauptstadt Erfurt
- Magdeburger Allee 165 (50 Platze)
- Dortmunder Block (169 Platze)
- Ulan-Bator-StralRe 76/77 (60 Platze)
- Dezentrale Unterbringung in Bestanden der KoWo (seit 2014)

- Prufung weiterer gemeinsamer Aktivitaten.
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C.

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GESELLSCHAFT

Ertragslage

Im Betriebsergebnis spiegelt sich vor allem die Hausbewirtschaftung als Kerngeschaft wider.
Dieses beinhaltet im Wesentlichen die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, die Aufwen-
dungen fiir Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie die planmaRigen Abschreibungen. Das
gegeniber 2022 leicht gestiegene Betriebsergebnis wird im Wesentlichen von héheren Um-
satzerldsen sowie geringeren Aufwendungen fur Betriebskosten beeinflusst.

Ertragslage

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Erlose aus der Betreuungstatigkeit
Bestandsveranderung

Aktivierte Eigenleistung

sonstige betriebliche Ertrage

Gesamtleistung

Betriebskosten
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwand
PlanmaRige Abschreibungen
Ubrige Aufwendungen

Betrieblicher Aufwand

Betriebsergebnis
Finanzergebnis
Unternehmensergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Neutrales Ergebnis

Jahresiiberschuss

2023
T€

71.422
181
2.1
157
339

69.988

26.681
18.800
9.565
9.815
3.417

68.278

1710
1.709
3.419

-664
2.093

4.848

T€

65.647
182
4953
359
71.141

29.804
18.100
9211
9.624
3.029

69.768

1373
-229
1.144

42
2.242

2022 Veranderungen
% T€

98 5.775
0 -1
1 -7.064
0 157
1 -20
100 -1.153
36 -3.123
24 700
12 354
15 191
4 388
91 -1.490
9 337
1938
2.275
-706
-149
1.420

3.428

Das positive Jahresergebnis 2023 (T€ 4.848) resultiert im Wesentlichen aus der stabilen Ver-
mietungssituation in Verbindung mit niedrigeren Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung.
Die Betriebskosten haben sich durch die staatlichen Férdermanahmen im Energiesektor ge-
geniiber dem Vorjahr verringert. Die Bestandsveranderungen sowie die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung korrespondieren zu den Betriebskosten entsprechend. Die héheren Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung (T€ 5.775) ergeben sich hauptsachlich aus hoheren Er-
l6sen nach Betriebskostenabrechnungen fiir das Vorjahr (T€ 4.699). Die Mieterlose konnten
um T€ 1.076 gesteigert werden.
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Den gestiegenen Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung (T€ 5.775) und den Bestandsver-
anderungen (T€ -7.064) stehen niedrigere betriebliche Aufwendungen (T€ -1.490) gegenuber.
Diese sind im Wesentlichen durch den niedrigeren Aufwand fir Betriebskosten
(T€ -3.123) und gestiegene Instandhaltung (T€ 700) beeinflusst. Das Betriebsergebnis des Jah-
res 2023 wird damit gegeniber dem Vorjahr um T€ 337 héher ausgewiesen.

Im Vergleich zu 2022 wird der Instandhaltungsaufwand 2023 rund T€ 700 hoher ausgewiesen.
Auch wenn die fiir 2023 geplanten InstandhaltungsmaRnahmen u. a. noch immer infolge der
Auswirkungen der Corona-Pandemie, des Krieges in der Ukraine, des Fachkraftemangels und
der Energiekrise nicht vollumfanglich umgesetzt werden konnten, wird ein um T€ 1.420 hohe-
res Jahresergebnis ausgewiesen. Weiterhin gilt, dass die notwendigen InstandhaltungsmafRnah-
men zwingend in Folgejahren nachzuholen sind.

Die positive Entwicklung des Finanzergebnisses resultiert aus der Realisierung von gestiegenen
Zinsertragen bei Tages- und Festgeldanlagen (+T€ 358) sowie aus Ertrdgen in Verbindung mit
einer Wertsicherungsklausel aus anderen Finanzanlagen (+T€ 1.544).

Auch in 2023 wurde ganz bewusst besonderer Wert auf die Sicherheit der Geldanlagen gelegt
und dabei auf héhere Risikopramien verzichtet.

Das positive neutrale Ergebnis in Hohe von T€ 2.093 beinhaltet neben Ertragen aus der Auflo-
sung der Riickstellungen (T€ 925), Ertrage aus Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen
(T€ 469), aus Grundstiicksverkaufen (T€ 379) und periodenfremden Ertragen (T€ 305) unter
anderem Aufwendungen fiir die Wertberichtigung und Ausbuchung von Mietforderungen in
Hohe von T€ 649.

Insgesamt ist das Jahresergebnis in Hohe von T€ 4.848 im Wesentlichen durch das Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung, den Bestandsveranderungen, den Betriebskosten-, Instandhaltungs-
und Personalaufwand sowie durch im neutralen Ergebnis abgebildete Sondereffekte beein-
flusst.

Die Abweichung des Jahresergebnisses gegeniiber dem im Wirtschaftsplan fiir 2023 geplanten
Ergebnis von T€ 1.248 ergibt sich im Wesentlichen aus hoheren Erlésen aus der Hausbewirt-
schaftung, den Bestandsverdnderungen sowie deutlich niedrigeren Aufwendungen fir Be-
triebskosten.

Ziel der Gesellschaft ist es, weiterhin positive Jahresergebnisse zu erzielen und Uber ausrei-
chend Liquiditat zu verfigen, um die Kapitaldienste gegeniber Fremdkapitalgebern sowie den
zu erwartenden Instandhaltungsaufwand auch zuklnftig mit der bisherigen Zuverldssigkeit leis-
ten zu kbnnen.
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Unabhangig von der positiven Geschaftsentwicklung der KoWo arbeiten wir permanent an der
weiteren Verbesserung des Forderungsmanagements und der Kundenbetreuung sowie an ei-
ner Optimierung im Verwaltungs- und Instandhaltungsbereich.

Die Ertragslage der KoWo ist trotz der erheblichen Einflisse bei Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten zufrieden stellend.

Il. Finanzlage

1, Eigenkapital

Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten)

2023 2022 20271 2020
Nominal (T€) 217.758 212.910 209.482 202.132
Quote 67,8% 67,8% 67,4% 63,9%

Das Eigenkapital der Gesellschaft setzt sich zum 31.12.2023 aus Stammkapital (T€ 52), Kapital-
riicklage gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB (T€ 65.069), Anderen Gewinnriicklagen (T€ 147.789)
und Jahrestberschuss (T€ 4.848) zusammen.

Im Geschaftsjahr 2023 konnte die positive wirtschaftliche Entwicklung der KoWo weiter fort-
gesetzt werden. Die Eigenkapitalquote wird gegeniiber dem Vorjahr unverandert ausgewiesen.

Das Verhéltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital (Verbindlichkeiten und Rickstellungen) be-
tragt 225,0 % (Vj.: 225,6 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen ausschlieflich langfristige Objektfi-
nanzierungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen sind i. d. R. zwischen 5 und 20 Jahren gesi-
chert.
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2,

Liquiditat

Entwicklung der Liquiditat in Anlehnung an die Kapitalflussrechnung DRS 21

1. Mittelzufluss/-abfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit

Jahrestiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Zunahme/Abnahme des Sonderpostens fur Investitionszulage
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage
(Aufzinsung der Finanzanlagen)

Zunahme/Abnahme der Rickstellungen
Zunahme/Abnahme sonstige Aktiva

Zunahme/Abnahme sonstige Passiva

Gewinn/Verlust aus Anlageabgangen

Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
zahlungsunwirksame Zinsabgrenzungen
Ein-/Auszahlungen aus auRerordentlichen Posten
Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertrage aus Zuschissen

Ertragsteueraufwand/-ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit

2. Mittelzufluss/-abfluss aus Investitionstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Immaterielle Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens
Einzahlungen aus Abgangen des Sachanlagevermogens

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Erhaltene Zinsen

Cash Flow aus Investitionstatigkeit

3. Mittelzufluss/-abfluss aus Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten und Zinsabgrenzungen
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen

Gezahlte Zinsen

Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Zwischensummen 1. - 3.)

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel

Verpfandung zu Gunsten Dritter

2023
TE

4.847,8
9.815,4
-231,3

0,0

43438
1.456,3
3.672,5
-378,6
-469,2
7,4
-1.650,0
-483
-451,2
663,7
-663,7

12.227,0

-1.200,0
-285,9
4.411,8
479,1
-15.482,9
426,0
-11.651,9

7.850,0
-4.750,4
451,2
-377,7
3.173,1

3.748,1

35.674,3
39.422,4

39.422,4
39.091,8
330,6

2022
T€

3.428,4
9.623,6
-231,3

-464,9

476,0
-4.829,3
4.528,0
-558,6
0,0

10,0

0,0
347,0
-2922,9
-42,1
-266,0
11.797,9

0,0
=128,2
0,0
669,1
-3.647,8
67,0
-3.039,9

0,0
-4.812,0
222,9
-414,0
-5.003,1

3.754,9

31.919,4
35.674,3

35.674,3
35.343,7
330,6
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Der Cash-Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 12.227) und aus der Finanzierungsta-
tigkeit (T€ 3.173) reichten planmaRig aus, um den Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
(T€-11.652) auszugleichen.

Der Cash Flow aus Investitionstatigkeit (T€ -11.652) wird im Wesentlichen durch die Investitio-
nen in das Sachanlagevermogen (T€ -15.483), Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden
des Anlagevermogens (T€ 4.412), die Kapitaleinlage in die KoWo Bau & Service GmbH
(T€ -1.200) und von Verkaufserldsen (T€ 479) beeinflusst.

Der Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit (T€ 3.173) resultiert im Wesentlichen aus Darle-
hensaufnahmen (T€ 7.850) und planmaRiger Tilgung (T€ -4.750).

Der Finanzmittelfonds hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 3.748 erhoht.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Die Finanzierung der geplanten mittel- bis langfristigen Investitionen ist im Wesentlichen durch
freie Guthaben sowie geplante zukiinftige Mittelzuflisse gesichert.
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M. Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktiva 31.12.2023 31.12.2022 Verdnderungen
T€ % T€ % T€

langfristig gebundenes Vermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 253.480 78,9 247.159 78,7 6.321
Finanzanlagen 1.478 0,5 3.039 1,0 -1.561
254.958 794 250.198 79,7 4.760
kurzfristige Vermogenswerte
Vorratsvermogen 25.556 8,0 27.667 8,6 -2.111
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 1.033 03 484 0,2 549
Forderungen gegen Gesellschafter 235 0,1 167 0,1 68
Liquide Mittel 39.422 12,2 35.674 11,4 3.748
Rechnungsabgrenzungsposten 75 0,0 37 0,0 38
66.321 20,6 64.029 20,3 2.292
Bilanzvolumen 321.279 100,0 314.227 100,0 7.052
Passiva 31.12.2023 31.12.2022 Verdnderungen
T€ % T€ % TE
Eigenmittel
Eigenkapital 217.758 67,8 212,910 67,8 4.848
Sonderposten 3.932 12 4.164 13 -232
221.690 69,0 217.074 69,1 4.616
Mittel- und langfristige Fremdmittel
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 38.350 19 35.243 11,2 3.107
Riickstellungen 76 0,0 69 0,0 T
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 94 0,0 198 01 -104
38.520 11,9 35.510 11,3 3.010
kurzfristige Fremdmittel
Ruckstellungen 25.757 8,1 30.108 9,5 -4.351
Verbindlichkeiten (ohne Kreditinstitute) 32.500 10,1 28.762 9,2 3.738
Rechnungsabgrenzungsposten 2.812 09 2.773 0,9 39
61.069 19,1 61.643 19,6 -574
Bilanzvolumen 321.279 100,0 314.227 100,0 7.052

Die Bilanz ist durch langfristiges Immobilienvermogen gepragt, das neben den Eigenmitteln
durch die in der Vermégenslage als langfristig dargestellten Verbindlichkeiten gegentiber Kre-
ditinstituten im Wesentlichen finanziert ist.

Durch die Aktivierungen von Neubau- und ModernisierungsmaRRnahmen sowie dem Verkauf
und planmaRigen Abschreibungen ist insgesamt eine Erhohung der immateriellen Vermégens-
gegenstdnde und des Sachanlagevermogens um T€ 6.321 zu verzeichnen.
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Die Verminderung der Anderen Finanzanlagen resultiert im Wesentlichen aus der vertragsge-
maBen Zahlung von T€ 2.556.

Die im Vorratsvermogen ausgewiesenen, noch nicht abgerechneten Betriebs-, Heiz- und Was-
serkosten, haben sich aufgrund der staatlichen Férderungen im Energiesektor und den damit
verbundenen niedrigeren Aufwendungen im Wesentlichen fir Heizkosten um -T€ 2.111 gegen-
Uber dem Vorjahr verringert.

Die Liquiden Mittel werden um T€ 3.748 hoher gegentiber 2022 ausgewiesen. Im Wesentlichen
resultiert dies aus den gegeniiber dem Vorjahr héheren erhaltenen Anzahlungen fir
Betriebs-, Heiz- und Wasserkosten.

Die Erhohung der Aktiva um T€ 7.052 resultiert im Wesentlichen aus den Aktivierungen von
immateriellen Vermogensgegenstanden und des Sachanlagevermogens (T€ 6.321) sowie der
Erhohung der liquiden Mittel (T€ 3.748). Dem gegeniiber haben sich die Finanzanlagen
(-T€ 1.561) und das Vorratsvermogen (-T€ 2.111) verringert.

Auf der Passivseite haben sich die Eigenmittel um T€ 4.616 erhoht. Wesentliche Einflussfakto-
ren sind der Jahresiiberschuss (T€ 4.848) sowie die Auflésung des Sonderpostens fir Investiti-
onszulage (T€ 232).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich auf Grund von Darlehensaufnah-
men (T€ 7.850) und der planmaRigen Tilgungen von Darlehen in Hohe von T€ 4.743 auf
T€ 38.350 erhoht.

Die Vermogenslage der KoWo ist geordnet.

Die Geschaftsfiihrung der KoWo beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.
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D; LEISTUNGSINDIKATOREN

Finanzielle Leistungsindikatoren

1. Eigenkapitalquote

Eines der Ziele der Geschéftsfiihrung ist der ausgewogene Einsatz von Eigen- und Fremdkapi-
tal. Neben der Verringerung der Kreditverbindlichkeiten hilft dieses Vorgehen, langfristig an-
stehenden ModernisierungsmaRnahmen zu planen und zu realisieren.

Fir das Geschaftsjahr 2023 war zum 31.12.2023 eine Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten)
in Hohe von 64,4 % geplant. Erzielt wurde eine Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten) von
67,8 %. Der Grund fir die Abweichung zur Planung ist eine niedrigere Bilanzsumme.

2. Durchschnittliche Wohnungsmiete

Die durchschnittliche Wohnungsmiete gemessen in €/m? ist der wirtschaftliche Indikator der
Einnahmenseite der KoWo. Dabei steht fir KoWo die Aufgabe im Vordergrund, Wohnraum fr
breite Schichten der Bevélkerung nachhaltig anbieten zu konnen und die erheblichen Baukos-
tensteigerungen, die nicht zuletzt aus einer geanderten rechtlichen Situation (bspw. EnEV,
Brandschutzverordnung) verbunden mit den neuen Klimazielen resultieren, dauerhaft leisten
zu konnen.

Im Vorjahresvergleich hat sich in 2023 die durchschnittliche monatliche Miete je gm vermiete-
ter Wohnflache im Gesamtbestand von € 5,57 auf € 5,75 erhoht. Dies resultiert hauptsachlich
aus Mietpreisanpassungen im Rahmen von Neuvermietungen sowie aus den Anpassungen der
Bestandsmieten an die ortstblichen Mieten.

3. Leerstandsquote

Unter den Darstellungen zum Geschéftsverlauf der Hausbewirtschaftung ist die Entwicklung
des bereinigten Leerstands in der Stichtagsbetrachtung beschrieben. Der Leerstand hat Gber
den Jahresverlauf direkte Auswirkung auf das Unternehmensergebnis und damit auf die finan-
zielle Steuerung des Unternehmens.

Aus den Stichtagswerten zum jeweiligen Monatsende lassen sich bereinigte Leerstande berech-
nen. Fiir das Geschéftsjahr 2023 betrug der im Vergleich zum Vorjahr leicht verringerte berei-
nigte Leerstand 3,8 %.
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Il. Weitere Leistungsindikatoren

1. Personal- und Sozialbereich

Der harte Wettbewerb am Immobilienmarkt erfordert héchste Effizienz. Hervorragend moti-
vierte und absolut auf Kundenorientierung ausgerichtete qualifizierte Mitarbeiter sind deshalb
unabdingbar. Das Unternehmen stellt sich diesen Anforderungen.

Wesentliche Punkte des Personalkonzepts sind:

- zielfiihrendes Personalentwicklungssystem (Mitarbeiterbeurteilung, Trainings-/Qualifi-
zierungsmaBnahmen, Karriere-/Nachfolgeplanung) und
- zieladdquate Stellenbesetzung in allen Bereichen

Anzahl der Mitarbeiter

2023 2022
Angestellte 120 118
Gewerbliche Arbeitnehmer 20 20

140 138

(Jahresdurchschnitt; ohne Geschaftsfuhrung)

Zur Umsetzung der dringend notwendigen Investitions- und Instandhaltungsmafinahmen wur-
den insbesondere im technischen Bereich neue Mitarbeiter eingestellt.

Ganz besonderen Wert legt das Unternehmen auf die Aus- und Weiterbildung, d.h. die Qualifi-
kation der Mitarbeiter. Der ganz Uiberwiegende Teil der Mitarbeiter hat in den letzten Jahren
an umfassenden Aus- und WeiterbildungsmaRnahmen teilgenommen. Das Unternehmen un-
terstiitzt dieses Engagement der Mitarbeiter durch Kostentibernahme und bezahlte Freistel-
lungen.

Beruf und Familie sind fir das Unternehmen kein Widerspruch. Seit 2009 verfligt das Unter-
nehmen Uber das Zertifikat , audit-berufundfamilie” der gemeinnitzigen Hertie-Stiftung unter
Schirmherrschaft der Bundesfamilienministerin. In 2022 wurde KoWo zum flinften Mal mit dem
Zertifikat fiir eine familien- und lebensphasenbewusste Personalpolitik ausgezeichnet.
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Die KoWo ist vollwertiges Mitglied im Arbeitgeberverband. Die Mitarbeiter erhalten tarifliche
Leistungen.

2. Umwelt

Aktiver Umweltschutz ist in der Wohnungswirtschaft untrennbar mit dem Umweltbewusstsein
der Mieter sowie deren personlichen Bedarf an Warme und Energie verbunden. Neben der
Vielzahl der technischen Erfordernisse legt KoWo deshalb besonderen Wert auf die Information
der Mieter zum Thema ,Richtiges Heizen und Liften”. Hierzu gibt es umfangreiche und prakti-
sche Tipps im Download auf der KoWo-Homepage. Dariber hinaus werden im Rahmen des
vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) gefér-
derten Projektes ,Stromspar-Check-Plus” in Kooperation mit der Caritas, Haushalte mit niedri-
gem Einkommen (ber Stromsparméglichkeiten beraten. Die Mieter erhalten eine umfassende
kostenfreie Energieberatung, ein Starterpaket mit energiesparenden Produkten, einen indivi-
duellen Stromspar-Fahrplan und qualifizierte Tipps, wie sie ihren Stromverbrauch mit einfachen
Mitteln weiter reduzieren kénnen.

Umweltschutz und Energiesparen stehen auch bei jedem unserer Modernisierungs- und Neu-
bauprojekte im Fokus. Aktuelles Beispiel hierfir ist die Ende 2023 abgeschlossene Sanierung
des Huttenplatzes 14-16 und die in diesem Zuge installierte Photovoltaikanlage. Auch die ab
2024 anstehende klimagerechte Sanierung der KornerstraRe 9+10 sowie der Neubau Tallinner
StraRe sind hier zu nennen. Energetische Sanierung, Fassadenbegriinung, Photovoltaikanlagen
und andere der Klimawandelanpassung betreffende MaRnahmen werden auch bei unserer
Quartiersentwicklungsstrategie an zentraler Stelle mitgedacht.

Mit der Errichtung von barrierefreien Radabstellanlagen in Erfurter Wohngebieten in unmittel-
barer Nahe zu unseren Wohnungsbestanden sowie der Anschaffung von Dienstradern schafft
die KoWo zudem Voraussetzungen fiir unsere Mieter und Mitarbeiter, mehr Rad zu fahren und
durch die Einsparung von CO?-Emission einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Auch das Projekt ,Fiir Biene & Co, Natur und Mensch", bei dem die KoWo eine unbebaute Fla-
che im Wohngebiet Wiesenhiigel naturnah entwickelt, wurde erfolgreich umgesetzt. Hierbei
wurde eine artenreiche Blumenwiese angelegt, mit deren Hilfe die Insektenlebensraume er-
weitert werden. Im Rahmen einer Kooperation mit einem ortsansassigen Imker wurden auf
diesem Grundstiick Bienenvélker aufstellt. Um das Projekt abzurunden, sollen Lehrer, Schiiler
und Kinder einer im Stadtteil ansassigen Kindertagesstatte und/oder einer Schule das Projekt
mit begleiten und langfristig das Thema ,Fiir Biene & Co, Natur und Mensch" in den Unterricht
einfliefen lassen.
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E. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

l. Prognosebericht

Durch die Fokussierung auf die kunden- und dienstleistungsorientierte Vermietung, der Ver-
besserung der internen Prozesse und nachhaltiges Investieren in die Wohnquartiere erwarten
wir weiterhin eine positive und stabile wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens.

Auf Basis des Jahresabschlusses 2022 wurde die KoWo durch die Deutsche Bundesbank mit
Testat als notenbankféhig eingestuft.

Eine groRe Herausforderung fiir die KoWo wird in den nachsten Jahren sein, weiterhin ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen. Den gestiegenen Baukosten versucht die
KoWo mit der kontinuierlich gestiegenen Beauftragung der Tochtergesellschaft KBS mit In-
standsetzungs- und Instandhaltungsaufgaben, insbesondere mit Blick auf das komplexe Leer-
wohnungsprogramm, entgegenzuwirken. Zwischenzeitlich bedient die KBS neben den Gewer-
ken Maler- und Bodenbelagsarbeiten auch Elektro, Tischler und Heizung/Luftung/Sanitar. Wei-
tere Dienstleistungsaufgaben sind bereits in Vorbereitung. So ist unter anderem geplant, Mess-
dienstleistungen, d.h. Installation, Ablesung und Uberwachung der Verbrauchserfassungsge-
rate (,Warmezahler) in den Wohnungen der KoWo, zu iibernehmen. Erste Versuche diesbe-
ziiglich beginnen zeitnah in den sanierten Mietobjekten am Huttenplatz 14-16.

Die Umsatzerlose werden in den kommenden 5 Jahren zwischen 72,5 Mio. € und 79,4 Mio. €
erwartet. Dem gegeniber stehen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen in
Hohe von insgesamt rd. 49 Mio. €, wovon 14 Mio. € fiir die laufende Instandhaltung vorgesehen
sind.

In 2021 sind fiinf Arztehduser sowie unbebaute Grundstiicke von der Landeshauptstadt Erfurt
im Wert von rd. 18,5 Mio. € in den Bestand der KoWo tibergegangen. Fir die unbebauten
Grundstiicke plant die KoWo sukzessive eigene Projektentwicklungen zu initiieren, um eine
Diversifizierung des Bestandes zu ermoglichen. Die hierfiir nétigen Mittel sind im Zuge der kom-
menden Wirtschaftsplanungen zu berlcksichtigen.

Fir die Jahre 2024 und 2025 sind Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen des Woh-
nungsbestandes in Héhe von rd. 88 Mio. € geplant, die u.a. fir notwendige Instandsetzungen
an haustechnischen Anlagen wie Liiftungsanlagen und Anlagen zur Warme- und Warmwasser-
versorgung, an elektrotechnischen Anlagen sowie in den Brandschutz, die Gebdudeleittechnik
und das Wohnumfeld vorgesehen sind.

Als eine wesentliche BaumaRnahme ist die umfassende Modernisierung des Arztehauses Mos-
kauer Platz 15 geplant, die in 2021 begonnen wurde und sich tiber mehrere Jahre erstrecken
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wird. Das Arztehaus bildet einen wichtigen infrastrukturellen Schwerpunkt im Stadtteil Mos-
kauer Platz und ist Zentrum der Daseinsvorsorge. Durch die Sanierung soll das Gebaude mit
seiner Funktion im Stadtgebiet erhalten werden.

Weiterhin werden Kosten fiir die Fortfihrung des Neubaus einer Kindertagesstatte sowie Kos-
ten fir den Neubau Tallinner StraRe im gleichen Stadtteil beriicksichtigt. Die Investitionen be-
inhalten zudem Sanierungskosten fiir das Objekt Huttenstrale 9-16, die klimawandelgerechte
Sanierung der KérnerstraRe 9+10 sowie Wohngebadude im Quartier Wiesenhtgel, wie zum Bei-
spiel Schlehdornweg 36-42. Dariiber hinaus umfassen sie die Revitalisierung der Reihenhaus-
siedlung Falkenried 1-11, um Wohnraum unter Berticksichtigung 6konomischer und energeti-
scher Aspekte zu schaffen. Diese MaRnahmen zielen darauf ab, die vorhandenen Gebaude zu
verbessern und zu modernisieren, um eine optimale Wohnsituation zu schaffen und gleichzei-
tig 6konomische und energieeffiziente Standards zu erfiillen.

Zusatzlich sind jahrlich ca. 6,0 Mio. € zur Instandsetzung von Wohnungen bei Mieterwechsel
sowie zur Anpassung des Wohnraums an die individuellen Mieterbeddrfnisse im Rahmen des
demographischen Wandels der Bevélkerung vorgesehen.

Fur das Jahr 2024 erwartet das Unternehmen bei Umsatzerlésen von 72,5 Mio. € einen
Jahresiiberschuss von 5,5 Mio. €. Das Ergebnis wird durch Instandhaltungsaufwendungen in
Hohe von 12,3 Mio. € beeinflusst.

Das Unternehmen ist fur die Zukunft gut aufgestellt.

Die Rahmenbedingungen der Corona-Pandemie und die Folgen der gestiegenen Energiekosten
fihrten bisher nicht zu signifikanten wirtschaftlichen Auswirkungen wie beispielsweise Zah-
lungsausfallen. Welche Effekte sich zuklnftig ergeben, bleibt, in Abhédngigkeit des weiteren Ver-
laufs der Pandemie und der Dauer der MalRnahmen der Bundesregierung zur Einddmmung,
abzuwarten. Die KoWo beobachtet die weiteren Entwicklungen und wird angemessen gegen-
steuern sowie notwendige MaRnahmen ergreifen.

Il. Risikoberichterstattung

Die KoWo agiert als groRter Wohnungsanbieter in Erfurt in einem sich stabilisierenden, aber
immer noch schwierigen Markt.

Die Herausforderung an die Geschéftsfihrung der KoWo ist, die sich 6ffnende Schere zwischen
der Hohe der Mieterldse einerseits und den steigenden Kosten, insbesondere den Bauwerks-
kosten andererseits, zu schlieRen. Auch die neuen sehr anspruchsvollen Klimaziele werden stei-
gende Kosten nach sich ziehen. Die im Unternehmen erzielten Uberschiisse aus der Hausbe-
wirtschaftung miissen ausreichen, um den Wohnungsbestand insgesamt langfristig zu erhalten.
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Durch die konsequente dienstleistungsorientierte Ausrichtung aller Bereiche, die Investitionen
in die Bestande und die konsequente Riickfiihrung der Verbindlichkeiten sowie die geplanten
MaRnahmen zur weiteren Verbesserung der Einnahmen, ist die Zukunftsfahigkeit des Unter-
nehmens langfristig gesichert. Die langfristige Bestandserhaltung und Sicherung wird auch
durch die langfristige Investitionsplanung als Bestandteil der 20-jahrigen Unternehmenspla-
nung abgesichert.

Es besteht das Risiko des Verfehlens der Ergebnisprognose, wenn nicht planbare Sondersach-
verhalte mit wirtschaftlich relevantem Gewicht eintreten.

Ein geringeres Ergebnis als fir 2024 geplant konnte eintreten, wenn die Annahmen fur die
Mietentwicklung nicht eintreten, wenn die Zinskonditionen von den Annahmen in der Planung
abweichen, wenn die geplanten Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten werden kénnen o-
der wenn sich aus steigenden Baukosten hohere Instandhaltungsaufwendungen ergeben. Das
Kerngeschaft an sich ist stabil. Im Fall der andauernden Corona-Pandemie sowie den Folgen
des Krieges in der Ukraine und der Energiekrise konnten notwendige Instandhaltungs- und Bau-
maRnahmen nicht durchgefiihrt werden. Hinzu kommen mogliche Kostensteigerungen sowie
andauernde Lieferengpasse von Materialien verbunden mit eingeschrankten Ressourcen der
Fachfirmen. Insbesondere im Bereich der Gewerbemietflachen besteht das Risiko von Mietaus-
fallen und der Verzogerung von Einnahmen.

Die strategischen Risiken der zukiinftigen Entwicklung, die den Bestand des Unternehmens ge-
fahrden oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen kdnnen, sind:

- das Mietniveau in Erfurt und die Entwicklung des Erfurter Mietspiegels im Verhaltnis zu
den Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungskosten

- die energetischen Gebaudeanforderungen und steigende Baukosten bei sinkenden Re-
allhnen der Mieter

- die Einstellung der Férderung nach der Bundesférderung fiir effiziente Gebaude (BEG)

- die mit den neuen Klimazielen geplanten gesetzlichen Anderungen, insbesondere in Be-
zug auf CO?-Einsparungen

- die Entwicklung an den Kapitalmérkten, insbesondere die Wertstabilitat des EURO und
die Stabilitit des deutschen und internationalen Bankensystems sowie die Auswirkun-
gen der Zinsentscheidungen der EZB

- die Auswirkungen von Basel IV auf die Finanzierung kiinftiger Investitionen
- die wirtschaftliche Entwicklung in der Region

- die politische Entwicklung nach Landtags,- und Kommunal- und Oberbiirgermeister-
wahlen in 2024
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Ein systematisches Darlehensmanagement beobachtet und verringert die Risiken aus Kredit-
aufnahme und Darlehenslaufzeiten. Schwerpunkt des Finanzmanagements ist die langfristige
Sicherung des giinstigen Zinsniveaus und die vorausschauende Beobachtung von Zinserho-
hungsrisiken. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf von
Zinsbindungen werden Verldngerungen bzw. Neuabschliisse angestrebt. Sollten sich am Kapi-
talmarkt dauerhafte Zinserhéhungen abzeichnen, werden zur langfristigen Sicherung des Zins-
niveaus Forward-Darlehen abgeschlossen. Die Zinsentwicklung wird ebenfalls im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems
sehr aufmerksam verfolgt, um Risiken entsprechend des Grundsatzes ,Sicherheit vor Rendite”
moglichst frithzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fiur das Ge-
schaftsjahr 2024 kénnen im Wirtschaftsplan fur 2024 nicht vorhersehbare Entwicklungen sein:

- extreme Material- und Lohnpreisentwicklungen im Baugewerbe bzw. einzelnen Gewer-
ken und die damit verbundene Unmadglichkeit der Einhaltung der Instandhaltungsbud-
gets

- anhaltender Fachkraftemangel im Handwerk.

Die Abkehr von der konsequenten Anpassung der Sanierungs- und Modernisierungsmafinah-
men an die Ertragssituation, an die Finanzierungsmoglichkeiten und von der klaren 6konomi-
schen Ausrichtung des Unternehmens kénnen eine entwicklungsbeeintrachtigende oder be-
standsgefahrdende Entwicklung zur Folge haben.

Ansonsten bestehen die Risiken der KoWo aus dem allgemeinen Geschéftsrisiko einer kommu-
nalen Wohnungsgesellschaft, die ausschlieflich am regionalen Markt tatig ist.

[, Chancenberichterstattung

Das Jahresergebnis konnte besser als in der Planung fir 2024 sein, wenn

- die erwarteten Mieteinnahmen hoher als geplant ausfallen oder

- die Instandhaltungsbudgets unterschritten werden.
Die strategischen Chancen bestehen im Wesentlichen in folgenden Sachverhalten:

- steigende Bevdlkerungszahl der Stadt Erfurt

- Wohnungsbestand in nahezu allen Stadtgebieten Erfurts
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- breit gefacherter Immobilienbestand fur breite Bevolkerungsschichten

- klare Zielsetzung als modernes und effizientes Dienstleistungsunternehmen mit inte-
ressanten, zukunftsorientierten Arbeitsplatzen fir leistungsorientierte Mitarbeiter

- zielfuhrendes Personalentwicklungssystem
- dienstleistungsorientierte Strukturen und Prozesse
- Kompetenz-/Dienstleistungszentrum fir die Stadt Erfurt

vorhandene Mittel fir Investitionen in den vorhandenen Neu- und Altbaubestand.

Durch das kapitalmarktfahige Darlehens- und Beleihungsportfolio, im Rahmen dessen die aktu-
elle Beleihungswertermittlungsverordnung und die veranderte Finanzierungspraxis der Banken
durch Basel Il frihzeitig beriicksichtigt wurde, kann die KoWo auch bei sich drastisch @andern-
den Finanzierungsverhalten der Finanzinstitute interessante Zins- und Tilgungsbedingungen er-
warten.

Erfurt, 2. Februar 2024

L

Alexander Hilge
Geschéaftsfuhrer
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RECHTLICHE VERHALTNISSE

Firma
Grundung
Sitz

Handelsregister-Eintragung

Gesellschaftsvertrag
Geschaftsjahr

Gegenstand des Unternehmens

KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
am 12. Dezember 1990

Erfurt

Registergericht Amtsgericht Jena

HRB 102585 am 3. September 1991

Der letzte Auszug datiert vom 24. Januar 2024.

Gultig i. d. F. vom 22. November 2018
Kalenderjahr

(1) Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig eine sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der
Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Ei-
genheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auflerdem alle im
Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-
tur anfallenden Aufgaben tbernehmen, Grundstiicke erwerben, be-
lasten und veraduRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Ge-
meinschaftsanlagen, Folgeeinrichtungen und Dienstleistungen bereit-
stellen.

(2) Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschéfte und MalRnahmen
vorzunehmen, die geeignet erscheinen, den Gesellschaftszweck un-
mittelbar oder mittelbar zu férdern.

(3) Die Gesellschaft kann sich zur Erfullung ihrer Aufgaben anderer
Unternehmen bedienen, sich an ihnen beteiligen und solche Unter-
nehmen sowie Hilfs- und Nebenbetriebe errichten, erwerben und
pachten und Interessengemeinschaften eingehen, sofern deren Ge-
schaftsgegenstande von dem in Absatz 1 genannten Geschaftsge-
genstand gedeckt sind und mit ihm in einem wirtschaftlichen und or-
ganisatorischen Zusammenhang stehen.

MSC Schwarzer Albus g
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— Stammkapital

— Gesellschafterin

— Geschéaftsfuhrung/Vertretung

— Zustimmungsbedurftige
Rechtsgeschafte

— Aufsichtsrat (§§ 11, 12 und 13 des
Gesellschaftsvertrags)

— Gesellschafterversammlung
(§§ 14, 15 und 16 des
Gesellschaftsvertrags)

— Erlaubnis

(4) Die Gesellschaft hat ihren Wohnungsbestand entsprechend ihrer
wirtschaftlichen Erfordernisse anzupassen. Bei vorgesehenen Ver-
kaufen von Wohnungen aus dem Bestand sind im Vorfeld Alternvati-
ven der Verwertung zu prifen.

(5) Die Gesellschaft bekennt sich zum Schutz ihrer Mieter auch im
Fall des § 15 Abs. 2 Nr. 14 des Gesellschaftsvertrags. Sie gewahr-
leistet in solchen Verkaufsfallen den Mieterschutz durch die Verein-
barung einer Sozialcharta mit dem jeweiligen Erwerber.

€ 52.200,00 (voll eingezahlt)

Landeshauptstadt Erfurt (100%)

— Herr Alexander Hilge, Jena

— einzelvertretungsberechtigt

— Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB

GemaR § 13 des Gesellschaftsvertrags

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens sechs Mitgliedern. Mindes-
tens funf Mitglieder des Aufsichtsrats werden von der Landeshaupt-
stadt Erfurt entsandt. Mindestens ein weiteres Mitglied aus dem Kreis
der Arbeitnehmer der Gesellschaft wird auf Vorschlag des Betriebs-
rates der Gesellschaft durch die Gesellschafterversammlung bestellt.
Zur personellen Zusammensetzung wahrend des Berichtsjahres ver-
weisen wir auf die Angaben im Anhang.

Die ordentliche Gesellschafterversammlung wird durch die Ge-
schaftsfuhrung mindestens einmal jéhrlich und zwar spéatestens acht
Monate nach Abschluss des Geschéaftsjahres zur Feststellung des
Jahresabschlusses einberufen.

Durch Bescheid vom 1. August 1996 wurde dem Unternehmen die
Erlaubnis eines Gewerbes nach § 34c GewO bestatigt. Eine Erweite-
rung der Erlaubnis erfolgte am 16. April 2002. Durch Bescheid vom
8. April 2019 wurde dem Unternehmen die Erlaubnis eines Gewerbes
nach § 34c GewO erweitert um die Wohnimmobilienverwaltung flr
Dritte.

MSC Schwarzer Albus @
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Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen in dem gleichen Blatt,
in dem die Landeshauptstadt Erfurt ihre amtlichen Bekanntmachun-
gen veroffentlicht.

Herr Dr. Sebastian Schéller, Jena
Herr Dr. Tony Ulrich Decker, Dresden
13. Juni 2023

Feststellung des Jahresabschlusses der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022

Der Jahresuberschuss des Geschéaftsjahres 2022 wird in die an-
deren Gewinnrticklagen eingestellt

Entlastung der Geschéaftsfuhrung fur ihre Tatigkeit im Geschafts-
jahr 2022

Entlastung des Aufsichtsrats fur seine Tétigkeit im Geschaftsjahr
2022

Bestellung des Abschlussprufers fur den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023

Wesentliche Veranderungen der rechtlichen Verhaltnisse nach dem Abschlussstichtag liegen nicht vor.

MSC Schwarzer Albus @
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Besondere Auftragsbedingungen
fiir Prifungen und priifungsnahe Leistungen

Stand: 1. Januar 2024

Praambel

Diese Auftragsbedingungen ergénzen und konkreti-
sieren die vom Institut der Wirtschaftspriifer e. V. her-
aus-gegebenen Allgemeinen Auftragsbedingungen
fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesell-
schaften (in der dem Auftragsbestatigungs-/Ange-
botsschreiben beigefiigten Fassung) und sind diesen
gegeniber vorrangig anzuwenden. Sie gelten nach-
rangig zu einem Auftragsbestatigungs-/Angebots-
schreiben. Das Auftragsbestatigungs-/Angebots-
schreiben zusammen mit allen Anlagen bildet die
,Samtlichen Auftragsbedingungen®.

A. Erginzende Bestimmungen fiir Abschlussprii-
fungen nach § 317 HGB und vergleichbare Priifun-
gen nach nationalen und internationalen Prii-
fungsgrundsiatzen

Die Prufung wird gemaf § 317 HGB und unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer e. V. fest-
gestellten deutschen Grundséatze ordnungsméaRiger
Abschlusspriifung ("GoA") durchgefiihrt. Dem ent-
sprechend wird die Prufung unter Beachtung der
Grundséatze gewissenhafter Berufsaustibung so ge-
plant und angelegt, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stoRe, die sich auf den Prufungsgegenstand laut Auf-
tragsbestatigungsschreiben wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Alle Prifungshandlungen werden durchgefihrt, die
den Umstanden entsprechend fur die Beurteilung als
notwendig erachtet werden und es wird geprift, in
welcher Form der in § 322 HGB resp. den GoA vorge-
sehene Vermerk zum Prufungsgegenstand erteilt wer-
den kann. Uber die Priifung des Prufungsgegen-
stands wird in berufsiiblichem Umfang berichtet. Um
Art, Zeit und Umfang der einzelnen Prifungshandlun-
gen in zweckmaRiger Weise festzulegen, wird, soweit
es fur erforderlich gehalten wird, das System der rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollen gepruft
und beurteilt, insbesondere soweit es der Sicherung
einer ordnungsgemafen Rechnungslegung dient. Wir
werden damit aber nicht beurteilen, ob der Fortbe-
stand des gepriiften Unternehmens oder die Wirk-
samkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfuhrung
zugesichert werden kann (§ 317 IVa HGB). Wie be-
rufsublich, werden die Prufungshandlungen in Stich-
proben durchgefiihrt, sodass ein unvermeidliches Ri-
siko besteht, dass auch bei pflichtgeman durchgefiihr-
ter Priifung selbst wesentliche falsche Angaben un-
entdeckt bleiben kénnen. Daher werden z.B. Unter-
schlagungen und andere UnregelmaRigkeiten durch
die Prifung nicht notwendigerweise aufgedeckt. Wir
weisen darauf hin, dass die Prufung in ihrer Zielset-
zung nicht auf die Aufdeckung von Unterschlagungen
und anderen UnregelmaRigkeiten, die nicht Uberein-
stimmung des Priifungsgegenstands mit den malge-
benden Rechnungslegungsgrundséatzen betreffen,

ausgerichtet ist. Sollten jedoch im Rahmen der Pri-
fung derartige Sachverhalte festgestellt werden, wird
dem Auftraggeber dies unverzglich zur Kenntnis ge-
bracht.

Vorstehende Ausfuhrungen zu Prufungszielen und
-methoden gelten fur andere Prifungen nach natio-
nalen oder internationalen Prifungsgrundsatzen
sinngemaR.

Es ist Aufgabe der gesetzlichen Vertreter des Auf-
traggebers, wesentliche Fehler im Prufungsgegen-
stand zu korrigieren und uns gegentber in der Voll-
standigkeitserklarung zu bestétigen, dass die Auswir-
kungen etwaiger nicht korrigierter Fehler, die von uns
wahrend des aktuellen Auftrags festgestellt wurden
sowohl einzeln als auch in ihrer Gesamtheit fur den
Prufungsgegenstand unwesentlich sind.

B. Auftragsverhiltnis

Werden uns Dokumente, die rechtliche Relevanz ha-
ben, zur Verfiigung gestellt, stellen wir ausdricklich
klar, dass wir weder eine Verpflichtung zur rechtlichen
Beratung bzw. Uberpriifung haben, noch dass dieser
Auftrag eine allgemeine Rechtsberatung beinhaltet.
Der Auftraggeber hat daher auch eventuell im Zusam-
menhang mit der Durchfuhrung dieses Auftrages von
uns zur Verfugung gestellte Musterformulierungen zur
abschlieRenden juristischen Prufung seinem verant-
wortlichen Rechtsberater vorzulegen. Der Auftragge-
ber ist verantwortlich fur sédmtliche Entscheidungen
der gesetzlichen Vertreter und anderer Bevollmé&chtig-
ter in Zusammenhang mit unseren Leistungen sowie
die Verwendung der Ergebnisse der Leistungen und
die Entscheidung dartber, inwieweit unsere Leistun-
gen fur eigene interne Zwecke des Auftraggebers ge-
eignet sind.

C. Informationszugang

Es liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertre-
ter des Auftraggebers, uns einen uneingeschrénkten
Zugang zu den fur den Auftrag erforderlichen Auf-
zeichnungen, Schriftstiicken und sonstigen Informati-
onen zu gewahrleisten. Das Gleiche gilt fir die Vor-
lage zuséatzlicher Informationen, die vom Auftraggeber
zusammen mit dem Abschluss sowie ggf. dem zuge-
hérigen Lagebericht verdffentlicht werden. Der Auf-
traggeber, wird diese rechtzeitig vor Erteilung des Be-
statigungsvermerks bzw. unverzuglich sobald sie vor-
liegen, zuganglich machen. Samtliche Informationen,
die uns vom Auftraggeber oder in seinem Auftrag zur
Verfugung gestellt werden, missen vollstandig sein.

D. Miindliche Auskiinfte

Soweit der Auftraggeber beabsichtigt, eine Entschei-
dung oder sonstige wirtschaftliche Disposition auf
Grundlage von Informationen und/oder Beratung zu
treffen, welche dem Auftraggeber mundlich erteilt



wurde, so ist der Auftraggeber verpflichtet, entweder
(a) uns rechtzeitig vor einer solchen Entscheidung zu
informieren und uns zu bitten, das Verstandnis des
Auftraggebers Uber solche Informationen und/oder
Beratung schriftlich zu bestatigen oder (b) in Kenntnis
des oben genannten Risikos einer solchen mundlich
erteilten Information und/oder Beratung jene Ent-
scheidung in eigenem Ermessen und in alleiniger Ver-
antwortung zu treffen.

E. Entwurfsfassungen

Entwurfsfassungen eines Arbeitsergebnisses dienen
lediglich unseren internen Zwecken und/oder der Ab-
stimmung mit dem Auftraggeber und stellen demzu-
folge nur eine Vorstufe des Arbeitsergebnisses dar
und sind weder final noch verbindlich und erfordern
eine weitere Durchsicht. Wir sind nicht dazu verpflich-
tet, ein finales Arbeitsergebnis im Hinblick auf Um-
stande, die uns seitdem im Arbeitsergebnis benann-
ten Zeitpunkt des Abschlusses der Tétigkeit, oder in
Ermangelung eines solchen Zeitpunkts der Ausliefe-
rung des Arbeitsergebnisses zur Kenntnis gelangt
sind oder eintreten, zu aktualisieren. Dies gilt dann
nicht, wenn wir aufgrund der Natur der Leistungen
dazu verpflichtet sind.

F. Freistellung

Der Auftraggeber ist dazu verpflichtet, uns von allen
Ansprichen Dritter (einschlieflich verbundener Unter-
nehmen) sowie daraus folgenden Verpflichtungen,
Schaden, Kosten und Aufwendungen (insbesondere
angemessene externe Anwaltskosten) freizustellen,
die aus der Verwendung des Arbeitsergebnisses
durch Dritte resultieren und die Weitergabe direkt oder
indirekt durch den Auftraggeber oder auf seine Veran-
lassung hin erfolgt ist. Diese Verpflichtung besteht
nicht in dem Umfang, wie wir uns ausdricklich schrift-
lich damit einverstanden erklart haben, dass der Dritte
auf das Arbeitsergebnis vertrauen darf.

G. Elektronische Datenversendung (E-Mail)

Den Parteien ist die Verwendung elektronischer Me-
dien zum Austausch und zur Ubermittlung von Infor-
mationen gestattet und diese Form der Kommunika-
tion stellt als solche keinen Bruch von etwaigen Ver-
schwiegenheitspflichten dar. Den Parteien ist be-
wusst, dass die elektronische Ubermittlung von Infor-
mationen (insbesondere per E-Mail) Risiken (z.B. un-
berechtigter Zugriff Dritter) birgt.

Jegliche Anderung der von uns auf elektronischem
Wege libersandten Dokumente ebenso wie jede Wei-
tergabe von solchen Dokumenten auf elektronischem
Wege an Dritte darf nur nach unserer schriftlichen Zu-
stimmung erfolgen.

H. Volistandigkeitserklarung

Die von den gesetzlichen Vertretern erbetene Voll-
standigkeitserklarung umfasst gegebenenfalls auch
die Bestatigung, dass die in einer Anlage zur Vollstan-
digkeitserklarung zusammengefassten Auswirkungen
von nicht korrigieten falschen Angaben im
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Prufungsgegenstand sowohl einzeln als auch insge-
samt unwesentlich sind.

1. Entbindung der Verschwiegenheitspflicht

Der in ISA (DE) 720 (Rev.) Tz. 22(e) enthaltenen Ver-
pflichtung des Abschlussprifers zu den sonstigen In-
formationen im Bestatigungsvermerk eine Erklarung
abzugeben, (1) dass der Abschlussprifer nichts zu
berichten hat, oder (2) die nicht korrigierte wesentliche
falsche Darstellung der sonstigen Informationen be-
schreibt, kann nur entsprochen werden, wenn der Ab-
schlussprifer von seiner Verschwiegenheitspflicht (§
43 Abs. 1 WPO, § 323 Abs. 1 Satz 1 HGB, § 203 Abs.
1 Nr. 3 StGB) wirksam entbunden wurde (ISA [DE]
720 (Revised) Tz. D.22.2).

J. Geltungsbereich

Die in den Samtlichen Auftragsbedingungen enthalte-
nen Regelungen — einschlieBlich der Regelung zur
Haftung — finden auch auf alle kiinftigen, vom Auftrag-
geber erteilten sonstigen Auftrdge entsprechend An-
wendung, soweit nicht jeweils gesonderte Vereinba-
rungen getroffen werden bzw. tiber einen Rahmenver-
trag erfasst werden oder soweit fur uns verbindliche
in- oder ausléndische gesetzliche oder behérdliche
Erfordernisse einzelnen Regelungen zu Gunsten des
Auftraggebers entgegenstehen.

Fur unsere Leistungen gelten ausschlieflich die Be-
dingungen der Samtlichen Auftragsbedingungen; an-
dere Bedingungen werden nicht Vertragsinhalt, wenn
der Auftraggeber diese mit uns im Einzelnen nicht
ausdricklich schriftlich vereinbart hat. Aligemeine Ein-
kaufsbedingungen, auf die im Rahmen automatisier-
ter Bestellungen Bezug genommen wird, gelten auch
dann nicht als einbezogen, wenn wir diesen nicht aus-
driicklich widersprochen haben.

K. Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Fur die Auftragsdurchfuhrung sind die von den mal3-
geblichen deutschen berufsstandischen Organisatio-
nen (Wirtschaftspriferkammer, Institut der Wirt-
schaftspriifer e. V., Steuerberaterkammern) entwi-
ckelten und verabschiedeten Berufsgrundsatze, so-
weit sie flur den Auftrag im Einzelfall anwendbar sind,
bestimmend.

Auf das Auftragsverhéltnis und auf séamtliche hieraus
oder aufgrund der Erbringung der darin vereinbarten
Leistungen resultierenden aulervertraglichen Ange-
legenheiten oder Verpflichtungen findet deutsches
Recht Anwendung.

AusschlieRlicher Gerichtsstand fur alle in Verbindung
mit dem Auftrag oder den darunter erbrachten Leis-
tungen entstehenden Rechtsstreitigkeiten ist der Sitz
unserer Kanzlei / Berufsgesellschaft in Deutschland.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriiferinnen, Wirtschaftsprufer und
Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir Vertrage zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftsprifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer" genannt) und
ihren Auftraggebern tber Priifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrage, 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
gegenliber. 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 ordnungsmaéRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer
ibernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschaftsfiihrung. Der Wirtschaftspriifer ist fur 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 — auer bei
betriebswirtschaftlichen Prifungen — der ausdrucklichen 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 dafir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer
alle fiir die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig ibermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgénge und Umstande, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftspriifers 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 Auskunfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftspriifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

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

(2) Sollte die Durchfiihrung 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 Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maftgebend. 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 bestatigt werden. Er-
klarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftsprufers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information liber das Tatigwerden
des Wirtschaftspriifers 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 behordlichen 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 unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

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

(2) Ein Nacherflllungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziiglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherflllungsanspri-
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 Mangel, die in einer beruflichen Auerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom
Wirtschaftspriifer auch Dritten gegenliber 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 gegeniiber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu horen.

8. Schweigepflicht gegentiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichlet, lber Tatsachen und Umstéan-
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 Wirtschaftspriifer 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 Wirtschaftsprifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrénkung 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-
priifer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Kérper 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 flr Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegeniber dem
Wirtschaftsprufer 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 Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fir die betreffenden Anspruche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Héchstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Riicksicht 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 Wirtschaftspriifer 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 vorsétzliches Verhalten zu-
rickzufiihren 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 unberihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftsprifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestétigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestétigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte 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 zulassig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftspriifer 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
vollstandig zugrunde zu legen; dies gilt auch fir Buchfiihrungsauftrage. 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
ausdriicklich den Auftrag Gbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer 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 Jahressteuererklarun-
gen, einschlieRlich E-Bilanzen, fir die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fiir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung 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 Betriebsprifungen 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 berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fiir 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.
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(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergltungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwen-

den ist, kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergltung in

Textform vereinbart werden.

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

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 Unterstitzung bei der Erflillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusatzliche Tétigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergltung 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 Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchflihrung und die sich hieraus ergebenden
Ansprlche gilt nur deutsches Recht.
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