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2. Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr 2021
3.  Anhang fir das Geschaftsjahr 2021

4.  Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021

5.  Rechtliche Verhaltnisse

Allgemeine Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesell-

schaften vom 1. Januar 2017

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen
in Héhe von + / - einer Einheit (TEUR, EUR, % usw.) auftreten.
AusschlieB8lich zum Zweck der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und
personenbezogenen Hauptwdrtern das generische Maskulinum verwendet. Die gewéhilte
Schreibweise bezieht sich jedoch immer zugleich auf weibliche, ménnliche und diverse
Personen.
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A. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Aufsichtsratsvorsitzende der
KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt,
Erfurt,
(nachfolgend auch kurz: "KoWo" oder "Gesellschaft" genannt)

hat uns aufgrund des Beschlusses der Gesellschafterversammlung vom 18. Juni 2021 mit
der gesetzlichen Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 unter Einbezie-
hung der zugrunde liegenden Buchflihrung und des Lageberichts flir das Geschaftsjahr 2021

beauftragt.

Die Gesellschaft ist als gro3e Kapitalgesellschaft i. S. von § 267 Abs. 3 HGB verpflichtet, ei-
nen Jahresabschluss nach den Vorschriften flr Kapitalgesellschaften und einen Lagebericht
nach § 289 HGB aufzustellen, prifen zu lassen und nach § 325 HGB offen zu legen.

Der Prifungsauftrag erstreckt sich aulRerdem auf die Prifung der Ordnungsmafigkeit der

Geschéaftsfuhrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse gemaf § 53 HGrG.

Weiterhin wurden wir beauftragt, die Posten der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrech-

nung in einem gesonderten Teilbericht zu erlautern.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Unsere Berichterstattung erfolgt nach den Grundsatzen ordnungsmafiger Erstellung von
Prifungsberichten des Instituts der Wirtschaftsprifer e.V., Disseldorf (IDW PS 450).

Dieser Prufungsbericht richtet sich an die KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH
Erfurt.

Dem Auftrag liegen die als Anlage beigeflgten "Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirt-
schaftsprufer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017" zugrunde, deren
Geltung auch im Verhaltnis zu Dritten vereinbart ist. Die Hohe unserer Haftung bestimmt sich
nach § 323 Abs. 2 HGB.
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B.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch die gesetzlichen Vertreter

Die Geschaftsfuhrung hat im Lagebericht (Anlage 4) die Lage der Gesellschaft beurteilt. Ge-

maR § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB nehmen wir als Abschlussprufer mit den anschlieRenden Aus-

fuhrungen vorweg zur Lagebeurteilung durch die Geschaftsfihrung Stellung. Unsere Stel-

lungnahme geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung der Lage der Gesellschaft ab,

die wir im Rahmen der Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen ha-

ben.

Folgende Kernaussagen sind hervorzuheben:

Der Gesamtbestand an Mieteinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr durch den An-
kauf der Arztehduser sowie unbebauter Grundstiicke von der Landeshauptstadt Erfurt um
126 auf 13.200 Mieteinheiten erhdht. Der bereinigte Leerstand (ohne Einbeziehung still-
gelegter, nicht wieder vermietbarer Altbauten) zum 31.12.2021 veranderte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr von 3,6 % auf 4,6 %. Dies ist vor allem auf adhoc-MaRnahmen im un-
bewohnten Zustand zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus der letzten Jahre zurlick-

zufthren.

Die durchschnittliche monatliche Miete je gm vermietete Wohnflache im Gesamtbestand
hat sich von € 5,41 im Vorjahr auf € 5,49 in 2021 erhéht, was aus Mietanpassungen bei
Neuvermietungen sowie Anpassungen der Bestandsmieten an die ortstublichen Mieten re-
sultiert. Damit stellt die KoWo weiterhin breiten Schichten der Erfurter Bevolkerung be-

zahlbaren Wohnraum zur Verfligung.

Das positive Jahresergebnis 2021 (TEUR 7.350) beruht im Wesentlichen auf der stabilen
Vermietungssituation bei gestiegenen Aufwendungen aus Hausbewirtschaftung, insbe-
sondere héheren Heizkosten und Kosten nach Zugang der Arztehduser. Die Instandhal-
tungsaufwendungen fielen im Vergleich zum Vorjahr héher aus, auch wenn geplante
Malnahmen u.a. aufgrund der anhaltenden Corona-Pandemie nicht vollumfanglich um-

gesetzt werden konnten und in den Folgejahren nachzuholen sind.
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Ziel der KoWo ist es, weiterhin positive Jahresergebnisse zu erzielen und Uber ausrei-
chend Liquiditat zu verfigen, um die bisherige Zuverlassigkeit des Kapitaldienstes gegen-
Uber den Fremdkapitalgebern zu gewahrleisten und die zu erwartenden sowie geplanten

Instandsetzungs- und Instandhaltungsmaflinahmen durchfihren zu kénnen.

Die Eigenkapitalquote (67,4 %) ist gegenuber dem Vorjahr um 3,5 % aufgrund von Son-

dertilgungen von Darlehen gestiegen.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufrieden stellend und die Vermdgens- und Finanzla-

ge sind geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Schwerpunkte der Investitionsmallinahmen der nachsten Jahren werden vorrangig die in-
nere Sanierung von Hochgeschossern, Instandsetzungsmaflinahmen technischer Anla-
gen sowie weiterer notwendiger Mallnahmen der Bestandserhaltung, die Durchfuhrung
weiterer Energiesparmalinahmen sowie die Instandsetzung bisher nicht modernisierter
Wohnungen unter Berucksichtigung der Entwicklung der Altersstruktur der Bevolkerung
sein. Ferner werden investive Mallnhahmen durchgefihrt wie beispielsweise die Sanierung

des Arztehauses Moskauer Platz 15 sowie der Neubau einer Kindertagesstétte.

Fir das Jahr 2022 rechnet das Unternehmen mit Umsatzerlésen aus der Hausbewirt-
schaftung in Héhe von Mio. EUR 66,1 und einem Jahresiberschuss von Mio. EUR 4,4.
Das Ergebnis wird dabei durch Instandhaltungsaufwendungen in Hoéhe von Mio.
EUR 18,0 beeinflusst. In den Jahren 2022 bis 2026 sind Jahresergebnisse zwischen Mio.
EUR 1,8 und Mio. EUR 4,4 geplant.

Die strategischen Risiken der zukunftigen Entwicklung sind insbesondere die seit 2019
geltende Absenkung der Modernisierungsumlage, das anhaltend niedrige Mietniveau in
Erfurt und die Entwicklung des Erfurter Mietspiegels, die energetischen Gebaudeanforde-
rungen und steigende Baukosten bei sinkenden Realldhnen der Mieter, die Einstellung
der Férderung nach der Bundesférderung fiir effiziente Gebaude (BEG), die mit den neu-
en Klimazielen geplanten gesetzlichen Anderungen, insbesondere in Bezug auf die CO2-
Einsparung, die Entwicklung an den Kapitalmarkten, die Auswirkungen der Zinsentschei-

dungen der EZB, die Auswirkungen von Basel IV auf die Finanzierung kunftiger Investitio-
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nen und die wirtschaftliche Entwicklung in der Region.

e Strategische Chancen bestehen im Wesentlichen in der ansteigenden Bevolkerungszahl
der Landeshauptstadt Erfurt, einem breit gefacherten Immobilienbestand fur breite Bevol-
kerungsschichten, in der klaren Zielsetzung als modernes und effizientes Dienstleistungs-
unternehmen, im zielfihrenden Personalentwicklungssystem sowie in vorhandenen Mit-

teln fur Investitionen in den vorhandenen Neu- und Altbaubestand.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen entspricht
der Lagebericht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft und stellt die zukunftige Entwicklung mit ihren wesentlichen Chan-

cen und Risiken zutreffend dar.
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C. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk haben wir wie folgt 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 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem An-
hang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft

mbH Erfurt, Erfurt, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis

zum 31. Dezember 2021 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen

gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir 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 fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméaBiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der

frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-

gebenheiten entgegenstehen.
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AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen
und MaRRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und flhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwir-
ken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das

AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch

dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-

entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-

schliel3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen.

Erfurt, 31.01.2022

ETL AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

gez. Hans-Bernd Scheidgen gez. Clemens Dornseifer

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer"
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D. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG
Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir gemal der §§ 316 ff. HGB die
Buchfihrung, den Jahresabschluss sowie den Lagebericht auf die Einhaltung der einschlagi-
gen gesetzlichen Vorschriffen und der erganzenden Bestimmungen des Gesellschafts-

vertrags gepruft.

Die Prufung der Einhaltung anderer Vorschriften gehoért nur insoweit zu den Aufgaben der
Abschlussprifung, als sich aus ihnen ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss

und den Lagebericht ergeben.

Insbesondere war Gegenstand unseres Auftrags weder die Aufdeckung und Aufklarung
strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Unterschlagungen oder sonstige Untreuehandlungen,
noch die Aufdeckung und Aufklarung auflerhalb der Rechnungslegung begangener Ord-
nungswidrigkeiten sowie von bedeutsamen Schwachen des nicht rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems. Prifungsplanung und Prifungsdurchfiihrung haben wir jedoch
so angelegt, dass diejenigen UnregelmafRigkeiten, die flr die Rechnungslegung wesentlich

sind, mit hinreichender Sicherheit aufgedeckt werden.

Der Prufungsauftrag wurde durch den Aufsichtsratsvorsitzenden um nachfolgende Prifun-

gen erweitert:
« Prifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) sowie

« Besonderer Erlauterungsteil mit erganzenden Aufgliederungen und Erlduterungen zum

Jahresabschluss.
Uber die vorgenannte Priifung nach § 53 HGrG wird in Abschnitt G. gesondert berichtet.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter fir die Rechnungslegung, die dazu
eingerichteten Kontrollen und die uns gegenuber gemachten Angaben die Verantwortung tra-

gen.

Unsere Prifung erstreckt sich gemafl § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf, ob der Fortbestand

des gepruften Unternehmens zugesichert werden kann.
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Wir haben die Priufung mit Unterbrechungen in der Zeit vom 7. Dezember 2021 bis
31. Januar 2022 durchgeflnhrt.

Alle von uns erbetenen Auskilnfte, Aufklarungen und Nachweise sind uns von der
Geschaftsfihrung und den zur Auskunft benannten Mitarbeitern erteilt worden. Die
Geschéaftsfihrung hat uns die Vollstandigkeit von Buchfiihrung, Jahresabschluss sowie des

Lageberichts schriftlich bestatigt.

Art und Umfang der Priifung

Unsere Prifung haben wir entsprechend den Vorschriften der §§ 317 ff. HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaniger Abschlussprifung vorgenommen und uns dabei von nachfolgend beschriebe-

nen Zielsetzungen leiten lassen:

Das Ziel unserer Abschlussprifung besteht darin, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlan-
gen, dass der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten und unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist. Hinreichende Sicherheit stellt ein hohes Mal} an Si-
cherheit dar, ist aber keine Garantie, dass eine wesentliche falsche Darstellung stets aufge-
deckt wird. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstolien oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kdénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versté3en héher als bei Unrich-
tigkeiten, da VerstdlRe betriigerisches Zusammenwirken und Falschungen bzw. das Auler-

kraftsetzen von internen Kontrollen beinhalten konnen.

Auf Grundlage der Prufungsnachweise ziehen wir zudem Schlussfolgerungen, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen und Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Anga-
ben im Jahresabschluss oder im Lagebericht aufmerksam zu machen, oder, falls diese An-

gaben unangemessen sind, unsere Prifungsurteile zu modifizieren.

Wahrend der gesamten Abschlussprifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und be-

wahren eine kritische Grundhaltung. Im Rahmen unserer Prifung beurteilen wir die Ange-
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messenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangen-
den Angaben. Unsere Prifung umfasst weiterhin die Wirdigung der Gesamtdarstellung, des
Aufbaus und des Inhalts des Jahresabschlusses einschliel3lich der Angaben, sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage vermittelt.

Unsere Prifung des Lageberichts ist in die Prifung des Jahresabschlusses integriert. Wir
beurteilen den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens. Auf Grundlage un-
seres Verstandnisses der von den gesetzlichen Vertretern als notwendig erachteten Vorkeh-
rungen und Mallnahmen haben wir angemessene Prifungshandlungen geplant, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit dieser Vorkehrungen und Malkhahmen

abzugeben.

Wir haben Priufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durchgefiihrt. Dabei haben wir insbesondere die
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nachvollzogen und deren Vertretbarkeit sowie
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben beurteilt. Ein eigenstandiges
Prafungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben und den zugrunde liegenden Annahmen
haben wir damit nicht abgegeben, da ein erhebliches unvermeidbares Risiko besteht, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen. Unser Pri-
fungsurteil betrifft den Lagebericht als Ganzes und stellt kein eigenstandiges Prufungsurteil

zu einzelnen Angaben im Lagebericht dar.
Unter Beachtung dieser Grundsatze haben wir folgendes Prufungsvorgehen entwickelt:

Der Prifungsplanung lagen unser Verstandnis des Geschaftsumfelds sowie des flr die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und der fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mallnahmen zugrunde. Auf Grundlage unserer
Einschatzung der Prozessablaufe und implementierten Kontrollen sowie der daraus abgelei-
teten Risiken wesentlicher falscher Angaben im Jahresabschluss haben wir Prifungshand-

lungen durchgefihrt und ausreichende und angemessene Prifungsnachweise eingeholt.
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Auf Basis unserer Risikoeinschatzung und unserer Kenntnis der Geschéaftsprozesse haben
wir zunachst kontrollbasierte Prifungshandlungen vorgenommen. In Abhangigkeit von unse-
rer Beurteilung der Wirksamkeit ausgewahlter rechnungslegungsbezogener Kontrolimaf3nah-
men haben wir analytische Prifungshandlungen, toolgestitzte Datenanalysen sowie in durch
bewusste Auswahl gezogenen Stichproben Einzelfallprifungen zur Beurteilung von Einzel-
sachverhalten durchgefuhrt. Unsere Beurteilung der Wirksamkeit ausgewahlter rechnungsle-
gungsbezogener KontrollmaRnahmen stellt kein Gesamturteil zur Wirksamkeit des internen

Kontrollsystems der Gesellschaft als Ganzes dar.

Unsere Prifungsstrategie hat zu folgenden Prifungsschwerpunkten geflihrt:
e Bewertung des Anlagevermdgens

o Bewertung der unfertigen Leistungen

o Existenz der Umsatzerlose

¢ Vollstandigkeit und Bewertung der Rickstellungen

o Vollstandigkeit der Angaben in Anhang und Lagebericht sowie

o weitere Einzelsachverhalte mit wesentlichen Auswirkungen auf die Darstellung der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Bei der Prifung, ob die von der Gesellschaft getroffenen organisatorischen und technischen
Malinahmen geeignet sind, die Sicherheit der verarbeiteten rechnungslegungsrelevanten Da-
ten und IT-Systeme zu gewahrleisten, haben wir unser Urteil auf die Durchfiihrung eines

Journal-Entry-Tests vom 16. Dezember 2021 gestitzt.
Von Kreditinstituten wurden Bankenbestatigungen eingeholt.

Rechtsanwaltsbestatigungen Uber Rechtsstreitigkeiten sowie Bestatigungen des Steuerbera-

ters zu eventuellen steuerlichen Risiken wurden eingeholt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Nachweise bei der Prifung des Jahres-
abschlusses zum 31. Dezember 2021 der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH
Erfurt und der Beurteilung des Lageberichts ausreichend und angemessen sind, um als

Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen.
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E. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG

1. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

Grundlagen und OrdnungsmaBigkeit der Buchfiihrung

Unsere Prifung ergab in allen wesentlichen Belangen die formale und materielle Ordnungs-
mafigkeit der Buchflihrung. Die neben der Buchfluhrung aus weiteren Unterlagen entnomme-
nen Informationen sind ordnungsgemal in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht

abgebildet worden.

Bei unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die von der Gesellschaft getroffenen organi-
satorischen und technischen Mallhahmen geeignet sind, die Sicherheit der verarbeiteten

rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme zu gewahrleisten.

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
(IKS) sieht dem Geschéaftszweck und -umfang entsprechende, angemessene Regelungen
zur Organisation und Kontrolle der Arbeitsablaufe vor. Die Verfahrensablaufe in der Buchfih-
rung haben im Berichtszeitraum keine nennenswerten organisatorischen Veranderungen er-

fahren.
Jahresabschluss

Der Vorjahresabschluss wurde von der Gesellschafterversammlung am 18. Juni 2021 festge-

stellt und fristwahrend dem Bundesanzeiger Ubermittelt.

Der Jahresabschluss der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang zum 31. Dezember 2021, ist unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften sowie den erganzenden

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt worden.

Die uns vorgelegte Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung ist ordnungsgemal aus der
Buchfihrung und den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Eréffnungsbilanzwerte

wurden ordnungsgemaf aus dem Vorjahresabschluss ibernommen.

Die gesetzlichen Vorschriften zu Ansatz, Bewertung und Ausweis sind in allen wesentlichen

Belangen beachtet worden.
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In dem von der Gesellschaft aufgestellten Anhang sind die auf die Bilanz sowie die Gewinn-
und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausreichend er-
lautert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang uber-
nommenen Angaben zu Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind in allen wesentlichen

Belangen vollstandig und zutreffend dargestellt.

Die  Schutzklausel des §286 Abs.4HGB ist bezlglich der Angaben der

Geschéaftsfuhrerbezliige im Anhang zu Recht in Anspruch genommen worden.

Lagebericht

Der Lagebericht steht in allen wesentlichen Belangen in Einklang mit dem Jahresabschluss
und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen und entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften. Der Lagebericht vermittelt eine zutreffende Vorstellung von der Lage des Unterneh-
mens und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung zutreffend
dar. Die Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB sowie weiterer gesetzlicher Vorschriften sind voll-

standig und zutreffend.

ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
gesetzlichen Vorschriften entspricht und insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung und sonstiger mal3geblicher Rechnungslegungsgrundsatze ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage der Gesellschaft vermittelt.
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Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind zutreffend im Anhang dargestellt und wur-
den unverandert zum Vorjahr angewendet. Folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den sowie die Nutzung von Ermessensspielrdaumen haben Einfluss auf die Darstellung der

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage:

¢ Unter den unfertigen Leistungen werden ausschliel3lich die an die Mieter weiterberechen-
baren Betriebskosten ausgewiesen. Die weiterberechenbaren Betriebskosten des Ge-
schaftsjahres basieren auf den bis 30. November 2021 tatsachlich angefallenen Betriebs-
kosten zuzuglich einer bilanziellen Abgrenzung fir im Dezember 2021 erwartete Betriebs-

kosten.

o Auf den Ansatz aktiver latenter Steuern wurde unter Ausnutzung des Wahlrechts gemaf

§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB verzichtet.
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F. ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Zur Analyse der Vermdgens-, 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.

Vermogenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzubersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2021 nach wirtschaftli-
chen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanz-

posten zum 31. Dezember 2020 gegenlbergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermogensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfris-

tig (Falligkeit groflier als ein Jahr) bzw. dem kurzfristig gebundenen Vermédgen zugeordnet.

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegenuber dem Vorjahr er-
geben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen fur die beiden Ab-
schlussstichtage 31. Dezember 2021 und 2020:

Vermogensstruktur
2021 2020 +/-
TEUR % TEUR % TEUR
Langfristig gebundenes Vermogen 255 692 82 262.954 83 -7.262
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 55.211 18 53.505 17 1.706

310.903 100 316.459 100 -5.556

Kapitalstruktur

2021 2020 +/-

TEUR % TEUR % TEUR
Eigenkapital und Sonderposten 213.877 68 206.758 65 7.119
Verbindlichkeiten 64.170 21 75796 24  -11.626
Riickstellungen 29.776 10  30.878 10 -1.102
Rechnungsabgrenzung 3.080 1 3.027 1 53

310.903 100 316.459 100 -5.556

Das langfristig gebundene Vermdgen hat sich gegenliber dem Vorjahr um TEUR 7.262 auf
TEUR 255.692 verringert. Dies ergibt sich im Wesentlichen aus dem Saldo der Zugéange im
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Sachanlagevermégen (TEUR 1.599), der Aufzinsung der Finanzanlagen (TEUR 120) sowie
der Kapitaleinlage bei der Tochtergesellschaft KBS (TEUR 250). Diesen stehen die planma-
Rigen Abschreibungen (TEUR 9.633) gegenuber.

Fir die Erhéhung des kurzfristigen Vermdgens sind insbesondere der gestiegene Bestand
an liquiden Mitteln (Zunahme um TEUR 694 auf TEUR 31.919) sowie die Erhéhung der Un-
fertigen Leistungen (Zunahme um TEUR 955) ursachlich. Gegenlaufig wirkte die Abnahme
der Mietforderungen (Abnahme um TEUR 283).

Die Erhéhung des Postens "Eigenkapital und Sonderposten” resultiert aus dem Jahresiiber-
schuss 2021 i. H. v. TEUR 7.350 sowie der Auflésung des Sonderpostens (TEUR 231).

Die Abnahme der Verbindlichkeiten resultiert insbesondere aus den planmafigen
(TEUR 5.865) und aulerplanmafigen Darlehenstilgungen (TEUR 6.662). Zum Bilanzstichtag
bestehen Darlehensverbindlichkeiten (ohne Zinsabgrenzung) i. H. v. TEUR 40.032 (Vorjahr:
TEUR 52.558).

Sonstige  Rickstellungen  bestehen  insbesondere  flir  Brandschutzmalinahmen
(TEUR 20.022), ausstehende Rechnungen (TEUR 7.820), Prozessrisiken (TEUR 471) sowie
Personalaufwendungen (TEUR 561).
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Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

Die von der KoWo als Bestandteil des Lageberichtes (Anlage 4) aufgestellte Kapitalfluss-

rechnung fir das Geschéftsjahr 2021 stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

2021
TEUR
Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 15.088
Mittelabfluss
aus Investitionstatigkeit -1.472
aus Finanzierungstatigkeit -12.922
Veranderung des Finanzmittelfonds 694
Finanzmittelfonds
am Anfang der Periode 31.225
am Ende der Periode 31.919

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit (TEUR 15.088) reichte aus, um die
Mittelabflisse aus der Investitions- (TEUR 1.472) und der Finanzierungsstatigkeit (TEUR
12.922) auszugleichen. Der Finanzmittelfonds hat sich um TEUR 694 erhdht.
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Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) abgeleitete Gegeniberstellung der Er-
folgsrechnungen der beiden Geschéftsjahre 2021 und 2020 zeigt folgendes Bild der Ertrags-

lage und ihrer Veranderungen:

2021 2020 +/-
TEUR % TEUR % TEUR %
UmsatzerlGse 63.559 98 64.768 101 -1.209 -2
Bestandsveranderung 955 1 -996 -2 1.951 >100
Sonstige betriebliche Ertrage 500 1 340 1 160 47
Gesamtleistung 65.014 100 64.112 100 902 1
Betriebskosten und Grundsteuer -23.402 36 -22.387 -35 -1.015 -5
Instandhaltungsaufwand -15.462 -24  -15.017  -23 -445 -3
Personalaufwand -8.026  -12 -7.357 -1 -669 -9
planmafige Abschreibungen -9.633 -15 -9.538 -15 -95 -1
Ubrige betriebliche Aufwendungen -2.451 -4 -2.342 -4 -109 5
Betriebsaufwand -58.974 91 -56.641  -88 -2.333 -4
Betriebsergebnis 6.040 9 7.471 12 1431 -19
Finanzergebnis -487 -1 -501 -1 14 3
Neutrales Ergebnis 2.071 3 2.027 3 44 2
Ergebnis vor Ertragsteuern 7.624 11 8.997 14 1373  -15
Ertragsteuern -274 0 -627 -1 353 56
Jahresergebnis 7.350 11 8.370 13 -1.020 12

Das positive Jahresergebnis 2021 (TEUR 7.350) ergibt sich im Wesentlichen aus der stabilen

Vermietungssituation bei gestiegenen Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung.

Fur die gegenuber dem Vorjahr gestiegenen Betriebskosten sind insbesondere die héheren

Aufwendungen fiir Heizkosten und die Kosten nach Zugang der Arztehduser urséchlich.

Die Instandhaltungsaufwendungen werden im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 445 hoher
ausgewiesen, auch wenn u.a. aufgrund der Corona-Pandemie fiir 2021 geplante Instandhal-
tungsmaflinahmen nicht vollumfanglich durchgeflihrt werden konnten, und in den Folgejahren
nachzuholen sind.

Der Personalaufwand (TEUR 8.026) betrifft neben der Geschéaftsfihrung durchschnittlich 133
Arbeitnehmer (Vorjahr: 125) und 8 Auszubildende (Vorjahr: 8).
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Das durch den Zinsaufwand negative Finanzergebnis hat sich gegenltber dem Vorjahr, ins-
besondere durch Zinseinsparungen und Sondertilgungen, um TEUR 14 auf TEUR -487 ver-
bessert. Gegenlaufig belasteten Strafzinsen und Verwahrentgelte fir Bankguthaben
(TEUR 136) das Finanzergebnis.

Das positive neutrale Ergebnis (TEUR 2.071) ergibt sich im Wesentlichen aus den Ertragen
aus Grundstlicksverkaufen (TEUR 269), den Zuschreibungen um Anlagevermdgen
(TEUR 478), der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 660) und periodenfremden Ertragen
(TEUR 564).
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G. FESTSTELLUNGEN AUS ERWEITERUNGEN DES PRUFUNGSAUFTRAGES
Feststellungen im Rahmen der Prifung nach § 53 HGrG

Bei unserer Prufung haben wir auftragsgemal die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und
2 HGrG und die hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finan-
zen, dem Bundesrechnungshof und den Landesrechnungshofen verdffentlichten
IDW PS 720 "Berichterstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprtifung nach § 53 HGrG"
beachtet.

Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschafte ordnungsgemalfd, d. h. mit der
erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und den Bestimmungen und den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und

der Geschaftsordnung fur die Geschaftsfihrung geflhrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in einem gesondert abgefassten Teilbericht dar-
gestellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten erge-
ben, die nach unserer Auffassung fir die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der

Geschaftsfihrung von Bedeutung sind.
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H. SCHLUSSBEMERKUNG

Den vorstehenden Bericht Uber unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt, fur das
Geschaéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 erstatten wir in Ubereinstimmung
mit den gesetzlichen Vorschriften. Dem Prifungsbericht liegen die ,Grundséatze ordnungsma-
Riger Erstellung von Prifungsberichten“ (IDW PS 450 n.F.) zu Grunde.

Eine Verwendung des unter Abschnitt C. wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aulRerhalb
des Prufungsberichts 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 Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder

auf unsere Prufung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.
Erfurt, 31.01.2022

ETL AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgésellschaft
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

NN

Zu Hause in Erfurt. KOW O

Aktivseite

A. Anlagevermoégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

Il. Sachanlagen
1. Grundstuicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen
I. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegen Gesellschafter
3. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

223.459.599,47
14.923.660,53
9.758.174,68
3.575.718,19
395.620,84
967.520,94

277.533,88
2.296.857,10

172.354,79
166.413,00
166.647,56

31.12.2021
€

36.337,50

253.080.294,65

2.574.390,98

255.691.023,13

22.714.065,51

505.415,35

31.919.395,54

55.138.876,40

72.889,88

310.902.789,41

31.12.2020
€

33.940,88

232.382.612,59
1.793.811,57
2.903.077,53
3.575.718,19
225.097,30
19.835.060,54
260.715.377,72

27.533,88
2.177.115,80
2.204.649,68

262.953.968,28

21.759.293,18

454.689,00
31.960,00
16.179,15

502.828,15

31.225.537,56

53.487.658,89

17.616,04

316.459.243,21

Passivseite
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

II. Kapitalriicklage

Ill. Gewinnriicklagen
1. Andere Gewinnrtcklagen

IV. Jahresiiberschuss

B. Sonderposten
1. Sonderposten fur Investitionszulage

gl

Ruckstellungen
1. Steuerruckstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

o

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

E. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2021 31.12.2020
€ € €
52.200,00 52.200,00

65.068.748,74

65.068.748,74

137.011.042,31 128.641.201,51

7.349.953,24 8.369.840,80

209.481.944,29 202.131.991,05

4.394.813,55 4.626.119,61

664.317,00
29.111.683,00

414.966,00
30.463.034,00

29.776.000,00 30.878.000,00

40.045.094,59
23.082.926,81

52.577.383,91
22.007.207,75

712.240,81 849.862,19
322.282,20 356.205,67
7.800,03 5.486,12

64.170.344,44 75.796.145,64

3.079.687,13 3.026.986,91

310.902.789,41 316.459.243,21
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021

PN

Zu Hause in Erfurt. KOW O

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

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

3. Sonstige betriebliche Ertrage
davon Ertrdge aus der Auflésung des Sonderpostens
fur Investitionszulage € 231.306,06 (Vj. € 231.305,88)

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung € 264,75 (Vj. € 295,22)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus Finanzanlagen
9. Sonstige Zinsen und dahnliche Ertrage
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14. JahresUberschuss

63.456.348,58
103.499,24

6.672.356,87
1.354.021,59

119.741,30
40.560,46
647.650,12

2021

63.559.847,82

954.772,33

3.033.316,90

67.547.937,05

38.864.323,78

8.026.378,46

9.632.920,68

2.912.539,18

59.436.162,10

-487.348,36

273.496,35

7.350.930,24

977,00

7.349.953,24

2020

64.559.282,42
209.007,57

64.768.289,99

-996.209,61

2.882.035,60

66.654.115,98

37.404.034,57

6.123.414,62

1.233.993,30

7.357.407,92

9.537.645,57

2.856.606,46

57.155.694,52

113.499,00
28.463,70
642.928,46

-500.965,76

626.636,90

8.370.818,80

978,00

8.369.840,80
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ANHANG

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)
fir das Geschéftsjahr 2021 wurde gemald §§ 242 ff. und §§ 264 ff. des Handelsgesetzbuches
(HGB) fir groRe Kapitalgesellschaften und den erganzenden 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. Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdégens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear,
im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme Uber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei Jahren, ab dem 01. Januar
2021 entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber 12 Monate, abgeschrieben.

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

Der Bewertung der Grundstlicke liegen die zum 31.12.2020 gliltigen aktuellen Bodenrichtwerte
zugrunde.
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Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

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

Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 bis 13 Jahre

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

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

Die Bilanzierung der als Andere Finanzanlagen ausgewiesenen Forderungen aus einem Erbbau-
recht erfolgt zum abgezinsten Nominalwert.

Die Unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Betriebskosten) werden unter BerUcksich-
tigung des Niederstwertprinzips gemald § 253 Abs. 4 HGB mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Fur Leerstand und Eigennutzung wurde ein Abschlag von rund 6,5 % der ange-
fallenen Kosten vorgenommen.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande sind zu Nominalwerten bilanziert. Erkennba-
ren Risiken wird durch angemessene Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Forde-
rungen und sonstigen Vermogengegenstande haben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit von unter
einem Jahr.

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

Im Sonderposten fir Investitionszulage sind die zur Finanzierung des Anlagevermdégens empfan-
genen Investitionszulagen eingestellt. Der Sonderposten wird entsprechend der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer sowie nach dem Abgang der bezuschussten Anlageglter erfolgswirk-
sam aufgelost.

Die Rickstellungen bertcksichtigen die erkennbaren Risiken angemessen und ausreichend. Sie
sind nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfillungsbetrages
gebildet. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden nach § 253 Abs.
2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.
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C. ERLAUTERUNG ZU EINZELNEN POSTEN DER BILANZ

Die Entwicklung und Aufgliederung des Anlagevermogens ist aus dem als Anlage beigefiigten
Anlagespiegel zu ersehen.

In den Anteilen an verbundenen Unternehmen (T€ 278) werden die mit Kauf- und Abtretungs-
vertrdgen vom 07. April 2003 und 31. Mai 2006 fiir einen Kaufpreis von T€ 327 erworbenen
Anteile an der KoWo Bau & Service GmbH, Erfurt (KBS), ausgewiesen. Das Stammkapital der
KBS betrdgt zum 31. Dezember 2021 € 26.000,00. Die KoWo ist zum 31. Dezember 2021 allei-
nige Gesellschafterin der KBS. In 2021 Ubte die Gesellschaft keine Geschaftstatigkeit aus. Die
Anteile an der KBS wurden im Geschaftsjahr 2005 um T€ 300 auf T€ 27 abgeschrieben. Der
Jahresabschluss der KBS zum 31. Dezember 2021 weist nach einer Kapitaleinlage von T€ 250
bei einer Bilanzsumme von T€ 260 ein Eigenkapital von T€ 258 aus.

Die in den Anderen Finanzanlagen zum Barwert (Barwertfaktor 5,5 %) bilanzierte Forderung
aus einer Abfindungszahlung aus einem Erbbaurechtsvertrag (T€ 2.297) in Hohe von T€ 2.557
ist zum 31. Dezember 2023 fallig. Die Erhéhung der Anderen Finanzanlagen um T€ 120 beruht
auf der Aufzinsung zum Bilanzstichtag.

Die Unfertigen Leistungen (T€ 22.714) betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und
Wasserkosten.

Die Forderungen gegen Gesellschafter (T€ 166) beinhalten Forderungen aus der Erstattung Ge-
werbesteuer 2019 (T€ 153) sowie der Weiterberechnung von Betriebskosten (T€ 13).

Die Sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten im Wesentlichen Forderungen gegen das Fi-
nanzamt (T€ 167), davon Erstattung von Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag 2019
(TE€ 163).

Die Flussigen Mittel betreffen Gberwiegend Girokonten und Tagesgeldanlagen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten (T€ 73) beinhaltet Aufwendungen, die den folgenden
Geschéftsjahren zuzuordnen sind.
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Das Stammkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2021 € 52.200 und ist vollstandig
eingezahlt.

Der Posten Andere Gewinnrlcklagen hat sich um T€ 8.370 auf T€ 137.011 erhoht. Die Erhéhung
resultiert aus der Einstellung des Jahresiiberschusses 2020 (T€ 8.370).

Die Steuerrlckstellungen beinhalten Korperschaftsteuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbe-
steuer in Hohe von T€ 664 flr das Geschaftsjahr 2020 (T€ 415) und 2021 (T€ 249).

Die Sonstigen Rlckstellungen (T€ 29.112) betreffen im Wesentlichen Verbindlichkeitsrickstel-
lungen fir BrandschutzmalRnahmen (T€ 20.022), Rickstellungen fir ausstehende Rechnungen
(T€ 7.820), Prozessrisiken (T€ 471), Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen (T€ 48) und Pri-
fungskosten (T€ 29).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich durch planmaRige Tilgungen von
Darlehen in Hohe von T€ 5.870 und Sondertilgungen in Hohe von T€ 6.662 auf T€ 40.045 ver-
mindert.

Die erhaltenen Anzahlungen (T€ 23.083) betreffen Vorauszahlungen von Betriebs-, Heiz- und
Wasserkosten (T€ 22.414) sowie in Hohe von T€ 669 erhaltene Kaufpreiszahlungen fir in 2021
verauRerte Grundstiicke mit Ubergang von Nutzen und Lasten in 2022,

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 322) beinhalten im Wesentlichen
Einbehalte (T€ 300).

Im Passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden flr Januar 2022 erhaltene Mieteinzahlun-
gen (T€ 846) ausgewiesen. Des Weiteren werden Erbbauzinsen (T€ 1.534) Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts sowie die Rechnungsabgrenzungsposten gemal der Thiringer Verordnung Uber
die Kostenerstattung nach dem Thiringer Flichtlingsaufnahmegesetz (ThUrFIGKEVO) ab
2015/2016 Uber die Laufzeit der Betreibervertrage aufgelost (T€ 500).

Flr zwei Projekte wurden bereits erhaltene Fordermittel in Hohe von T€ 200 im Passiven Rech-
nungsabgrenzungsposten passiviert.
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Die Fristigkeit und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im nachfolgenden Verbindlich-
keitenspiegel dargestellt (in Klammern die Vorjahreszahl).

T€

Restlaufzeiten

bis 1 Jahr Uber 1 Jahr davon tber Gesamt
5 Jahre

Verbindlichkeiten 4.835 35.210 20.116 40.045
gegeniber Kreditinstituten (5.866) (46.711) (26.257) (52.577)
Erhaltene Anzahlungen 23.083 0 0 23.083
(22.007) (0) (0) (22.007)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 712 0 0 712
(850) (0) (0) (850)
Verbindlichkeiten 142 180 0 322
aus Lieferungen und Leistungen (194) (162) (0) (356)
8 0 0 8

Sonstige Verbindlichkeiten
(6) (0) (0) (6)
28.780 35.390 20.116 64.170

Gesamt

(28.923) (46.873) (26.257) (75.796)

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

Die Umsatzerldse (T€ 63.560) umfassen Erlose aus der Hausbewirtschaftung (T€ 63.308), davon
Mieterlose T€ 42.000 und abgerechnete Betriebskosten T€ 21.308, sowie Erlose aus der Be-
treuungstatigkeit fur die Gesellschafterin Stadt Erfurt (T€ 103). Des Weiteren werden unter
diesem Posten Erlose aus der Auflésung des Passiven Rechnungsabgrenzungspostens in Hohe
von T€ 149 ausgewiesen.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage (T€ 3.033) enthalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auf-
l6sung von Rickstellungen (T€ 660) und Grundstiicksverkdufen (T€ 269). Weiterhin beinhaltet
dieser Posten neutrale und periodenfremde Ertrdge (T€ 895), Ertrage aus der Aufldésung des
Sonderpostens fir Investitionszulage (T€ 231) und Ertrage aus Zuschreibungen auf das Sachan-
lagevermogen (T€ 478).

Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung (T€ 38.864) betreffen iberwiegend Betriebskos-
ten (T€ 23.266) und Instandhaltungskosten (T€ 15.462).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen (T€ 2.913) betreffen u. a. Aufwendungen fiir EDV-
Kosten (T€ 926), die Abschreibung von tGberwiegend im Vorjahr einzelwertberichtigten Forde-
rungen aus Vermietung (T€ 403) sowie Aufwendungen fir das eigengenutzte Verwaltungsge-
baude (T€ 205).

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen beinhalten u. a. Strafzinsen und Verwahrentgelte
auf Bankguthaben (T€ 136) und Zinsaufwand fir die Ruckstellung Archivierung (T€ 1).

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Steuererstattungen und -nachzahlungen
fir Vorperioden von T€ -242 enthalten.

Unter Sonstigen Steuern werden die Aufwendungen fir Kfz-Steuer in Hohe von T€ 1 ausgewie-
sen.
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E. SONSTIGE ANGABEN

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteilten Auftrdgen bzw. zwangslaufigen
Folgeinvestitionen fir zum Bilanzstichtag begonnene Bauvorhaben im Sachanlagevermogen
betragen € 0,8 Mio. (Vj.: € 0 Mio.).

Haftungsverhéltnisse, die fir die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung
sind, bestehen nicht.

Basierend auf dem notariellen Kaufvertrag vom 27.12.2019 und dem Nachtrag vom 18.12.2020
hat die KoWo in 2020 bebaute und unbebaute Grundstlicke von der Landeshauptstadt Erfurt
in Hohe von 18,5 Mio. € erworben. Die Eigentumslbertragung erfolgte im Jahr 2021.

Aktive latente Steuern in Hohe von T€ 42.978 (Vj.: T€ 34.171) resultieren sowohl aus unter-
schiedlichen Wertansatzen des Sachanlageverméogens und sonstiger Rickstellungen T€ 34.458
(Vj.: T€ 30.097) als auch aus Verlustvortragen aus Korperschaft- und Gewerbesteuer T€ 8.521
(Vj.: T€4.074) in Handels- und Steuerbilanz. Die Bewertung erfolgte mit dem individuellen Steu-
ersatz zum Abschlussstichtag in Hohe von 32,3 % (Vj.: 28,8 %). Vom Ansatzwahlrecht gemald §
274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht.

Fir die Prifung des Jahresabschlusses 2021 wurde ein Honorar von T€ 23 vereinbart. Flr an-
dere Bestatigungs- und sonstige Leistungen des Abschlussprifers sind im Jahr 2021 T€ 1
(Vj. T€ 0) angefallen.

Geschéftsfihrung

Annett Eckardt, Erfurt (bis zum 31. Januar 2021)
Geschaftsfihrerin

Alexander Hilge, Jena (ab 1. Februar 2021)
Geschaftsfihrer

BezUglich der Angabe des Geschaftsfiihrergehalts wird von der Schutzklausel gemals § 286
Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.
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Aufsichtsrat

Frank Warnecke Geschéaftsfuhrer, Erfurt
Vorsitzender

Michael Hose Lehrer, Erfurt
Stellvertretender Vorsitzender

Karola Stange Mitglied des Landtages, Erfurt

Jasper Robeck Student, Erfurt

Sascha Schlosser Rechtsanwalt, Erfurt

Frank Ruder Immobilienbetriebswirt, N6da

Die Aufsichtsratsverglitung betrug im Berichtsjahr T€ 23.

Seite 8 von 10



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

ANHANG

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Mitarbeiter betrug:

2021 2020
Angestellte 113 105
Gewerbliche Arbeitnehmer 20 20

133 125

Weiterhin wurden im Berichtsjahr 8 Auszubildende (Vorjahr 8) beschéftigt.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Geschaftsfihrung keine Vorgange bekannt gewor-
den, die von besonderer Bedeutung fiir den Jahresabschluss 2021 und die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft sind.

Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsflihrung schlagt in Ubereinstimmung mit dem vom Aufsichtsrat beschlossenen
Wirtschaftsplan 2022 vor, den Jahrestberschuss 2021 in die Anderen Gewinnricklagen einzu-
stellen.

Erfurt, 28. Januar 2022

[
oy

Alexander Hilge /
Geschéftsfihrer/
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Entwicklung des Anlagevermégens 2021

haff und Il k Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Stand per Umbuchungen Stand per Stand per Abschreibungen Umbuchungen Stand
01.01.2021 Zuginge Abginge Zuginge Abgiinge 31.12.2021 01.01.2021 des Abginge Zugiinge Abginge Zuschreibung 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Geschiftsjahres
€ € € € € € € € € € € € € € €
I iell 8, &nd, 487.944 80 48.957,87 0,00 0,00 0,00 536.902,67 454.003,92 46.561,25 0,00 0,00 0,00 0,00 500.565,17 33.940,88 36.337,50
1. Sachanlagen
Grundstucke und grundstucksgleiche
693.321.737,36 6.42576 384.536,84 21.727,11 0,00 692.965.353,39 460.839.124,77 9.270.176,26 268.000,47 4133 0,00 435.587,97 469.505.753,92 232.382.612,59 223.459.599,47
Rechte mit Wohnbauten
Grundstucke mit Geschafts- und
e 17.202.393,95 373.192,70 0,00 12.909.931,85 0,00 30.485.518,50 15.408.582 38 195.616,92 0,00 0,00 41,33 42.300,00 15.561.857,97 1.793.811,57 14.823.660,53
Grundstucke ohne Bauten 12.353.803,07 331.253,66 0,00 6.523.843,49 0,00 19.208.900,22 9.450.725,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.450.725,54 2.903.077,53 9.758.174,68
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 6.239.367,49 0,00 0,00 0,00 0,00 6.239.367,49 2.663.649,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.663.649,30 3.575.718,19 3.575.718,19
Andere Anlagen, Betriebs-und
1.379.312,44 292.082,92 14.770,50 0,00 0,00 1.656.624,86 1.154.21514 120.566,25 13.777,37 0,00 0,00 0,00 1.261.004,02 225.097,30 395.620,84
Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 19.835.060,54 596.033,94 8.071,09 0,00 19.455.502,45 967.520,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.835.060,54 967.520,94
Summe Sachanlagen 750.331.674,85 1.598.988,98 407.378,43 19.455.502,45 15.455.502,45 751.523.285,40  489.616.297,13 9.586.359,43 281.777,84 41,33 41,33 477.887,97 = 458.442.990,75 260.715.377,72 = 253.080.294,65
Is"'""';“ — S 750.819.619,65 1.647.946,85 407.378,43  19.455.502,45  19.455.502,45  752.060.188,07  490.070.301,05 9.632.920,68 281.777,84 41,33 41,33 477.887,97 | 498.943.555,92  260.749.318,60  253.116.632,15
mmaterielle Ver
Ill. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternshmen 338.149,29 250.000,00 0,00 0,00 0,00 588.148,29 310.615,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 310.61541 27.533,88 277.533,88
Andere Finanzanlagen 2.556.459,41 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556.459,41 379.343,61 0,00 0,00 0,00 0,00 119.741,30 259.602,31 2.177.115,80 2.296.857,10
Summe Finanzanlagen 2.894.608,70 250.000,00 0,00 0,00 0,00 3.144.608,70 689.959,02 0,00 0,00 0,00 0,00 119.741,30 570.217,72 2.204.649,68 2.574.390,98
Anlagen gesamt 758.714.228,35 1.897.946,85 407.378,43 19.455.502,45 19.455.502,45 755.204.796,77 490.760.260,07 9.632.920,68 281.777,84 41,33 41,33 597.629,27 = 499.513.773,64 = 262.953.968,28 & 255.691.023,13
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A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Geschaftsmodell des Unternehmens

Die KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt, Erfurt (kurz: Kowo) ist ein kunden-
und dienstleistungsorientiertes Unternehmen, dessen unternehmerische Téatigkeit hauptsadch-
lich auf die Vermietung von Wohnraum der eigenen Bestande und von Bestanden der Landes-
hauptstadt Erfurt, u.a. Objekte der Kramerbricke, gerichtet ist. Alle Objekte liegen im Stadtge-
biet der Landeshauptstadt Erfurt.

Gesellschaftszweck ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevélkerung. 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 2021 war die KBS nicht aktiv
am Markt tatig. Die Gesellschaft soll immobilienwirtschaftliche Bau- und Dienstleistungen fir
die KoWo erbringen und startete ihre operative Tatigkeit zum 01.01.2022.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der KoWo sind
1. die klare Kundenorientierung, um die gute Vermietungsquote dauerhaft zu erhalten,
2. die Verbesserung des Zustandes der Immobilien zur Sicherung der Marktfahigkeit,

3. die permanente Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation zur Steigerung der
Effizienz und Kundenorientierung (Prozessoptimierung),

4. die fortlaufende Verbesserung der Unternehmenssteuerungsinstrumente, wie Risiko-
management- und Controlling-System einschliefRlich straffem Kostenmanagement,
qualifizierter Liquiditdtsplanung und Liquiditatssteuerung sowie modernster Planungs-
und Steuerungsinstrumentarien,

5. die erfolgsorientierten Vertriebs-, Fihrungs-, Personalentwicklungs- und Weiterbil-
dungsmalinahmen sowie
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6. der Aufbau eines Immobilienkompetenz- und Dienstleistungszentrumes.

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 innere Sanierung von Hochgeschossern,
Instandsetzungsmafnahmen technischer Anlagen sowie weiterer notwendiger MalRnahmen
der Bestandserhaltung, die Durchfliihrung weiterer EnergiesparmafRnahmen sowie in die In-
standsetzung bisher nicht modernisierter Wohnungen unter BerUcksichtigung der Entwicklung
der Altersstruktur der Bevdlkerung investiert. Erganzend soll die Entwicklung von Neubauvor-
haben auf eigenen Baugrundstlicken zur Diversifizierung des eigenen Immobilienportfolios in
den Fokus genommen werden. Hierzu gehéren auch die Modernisierung eines Arztehauses so-
wie der Neubau einer Kindertagesstatte.

Ziel der Gesellschaft ist, dauerhaft bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevolke-
rung, insbesondere fir Menschen mit besonderen WohnbedUrfnissen, anzubieten.

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

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Auch das Jahr 2021 wurde wesentlich durch die Corona-Pandemie beeinflusst. Die wirtschaft-
liche Entwicklung war gepragt von Auf- und Nachholeffekten im Anschluss an den massiven
Konjunktureinbruch des Vorjahres. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2021 um 2,7 % gegenuiber dem Vorjahr,
das Vorkrisenniveau wird aber erst in 2022 wieder erreicht werden.

Die reale Wertschdpfung konnte in beinahe allen Wirtschaftsbereichen zulegen. Im produzie-
renden Gewerbe, welches ca. % der Gesamtwirtschaft ausmacht, fiel die Erholung mit 4,4 % am
starksten aus. Hier ware sogar ein hoherer Zuwachs moglich gewesen, allerdings wirkten Ma-
terial- und Lieferengpdasse sowie steigende Energiepreise stark wachstumshemmend. Im Bau-
sektor ging die Wirtschaftsleistung zwar leicht zurlck (-0,4 %), allerdings gab es hier in 2020
auch keinen coronabedingten Einbruch.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte stabilisierten sich 2021 auf dem geringen Niveau
des Vorjahres und sind somit noch weit von lhrem Niveau vor der Corona-Pandemie entfernt.
Hingegen erwiesen sich die Konsumausgaben des Staates einmal mehr als Wachstumsstitze
der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen trotz des bereits hohen Vorjahresniveaus weiter. Das Fi-
nanzierungsdefizit des Staates lag wie im Vorjahr bei 4,3 % des Bruttoinlandsproduktes. Die
offentlichen Finanzen wurden in Deutschland demnach weniger von der Corona-Krise in Mit-
leidenschaft gezogen als in den meisten anderen entwickelten Volkswirtschaften.

Die Immobilien- und Wohnungswirtschaft hat in Deutschland einen groRen gesamtwirtschaft-
lichen Stellenwert. Zuletzt erreichte die Branche einen Bruttowertschdpfungsanteil von 11 %
und ist damit deutlich groRer als die Automobilindustrie oder der Einzelhandel. In Zeiten der
schrumpfenden Gesamtkonjunktur gilt die Immobilien- und Wohnungswirtschaft im Bereich
der Wohnungsbauinvestitionen als ein besonderer Stabilitdtsanker.

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 Klimaneutralitdt bis 2045 ist
vor der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten, eine immense Herausforderung.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. in Deutsch-
land geht fur die kommenden Jahre von einem Neubaubedarf von ca. 320.000 Wohnungen pro
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Jahr aus. Der Bedarf wird durch die jetzige Bautatigkeit trotz steigender Anzahl an fertiggestell-
ten Wohnungen noch nicht erreicht. !

Die Bevolkerungszahl in Deutschland ist erstmals seit langem leicht gesunken. Die Zuwéachse
der Vorjahre waren im Wesentlichen durch Zuwanderungen, vor allem aus dem européischen
Ausland, begriindet. GroRstadte und Ballungszentren sowie ihr Umland sind Gewinner der
Wanderungsbewegungen, der diinnbesiedelte landliche Raum dagegen verliert weiter an Ein-
wohnern. Vor allem jlingere Altersgruppen verlassen Landkreise, bedingt durch einen starken
Bedeutungszuwachs der Wohnqualitat. Die Kapazitdten der Ballungszentren zur Aufnahme
weiterer Zuzieher werden dabei immer knapper. Seit kurzem lasst sich in der Binnenwande-
rungsverflechtung der groRen Stadte eine Trendumkehr beobachten. Durch die Verknappung
des Wohnraumangebots in diesen Stadten werden Wohnungssuchende in das Umland ver-
drangt oder errichten wieder ein Eigenheim am Stadtrand oder im Umland. In den neuen Bun-
deslandern ist im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung grundsatzlich ein Bevol-
kerungsriickgang zu verzeichnen, der in vielen Regionen zu hohen Leerstanden fiihrt. Die GAW-
Unternehmen in Ostdeutschland verzeichnen seit 2018 wieder steigende Leerstande. Neben
Sachsen-Anhalt und Sachsen weist Thiringen mit 8,8 % mit dem hochsten Anteil an leerstehen-
den Wohnungen auf und liegt damit Gber dem Durchschnitt von 8,6 %.*

Die Bevolkerung in Thiringen wird zunehmend alter. Der demographische Wandel in der Be-
volkerung bedingt eine Vielzahl von bautechnischen Erfordernissen, die ebenfalls mit héheren
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. Fir die Landeshauptstadt wird nach ak-
tuellen Prognosen langfristig eine leicht sinkende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Die
Einwohnerzahl in Erfurt ist von ca. 214.200 (Stand 31.12.2020) auf ca. 213.800 Einwohner
(Stand 31.12.2021) gesunken. Ob sich die Tendenz des leichten Riickgangs fortsetzt oder die
Bevolkerungsentwicklung stagniert, bleibt abzuwarten. Seitens des Stadtplanungsamtes der
Landeshauptstadt Erfurt wird auch bei einer Stagnation von einem langfristigen Bedarf von bis
zu 4.000 zusatzlichen Wohnungen auf dem Erfurter Wohnungsmarkt ausgegangen. Der Ar-
beitsmarkt in Erfurt erholte sich in 2021 wieder, ohne allerdings das Vor-Pandemie-Niveau zu

L Nicht in der Abschlussprufung gepruft.
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erreichen. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote lag bei 6,1 % (Vj.: 6,6 %). Die Mietenent-
wicklung verlief in Erfurt im Vergleich zu anderen GroRstadten unterdurchschnittlich.?

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 Nettokaltmieten bewegen sich seit 2000 deutlich unterhalb der Inflationsrate. Hinzu kom-
men die allgemeinen Preissteigerungen, insbesondere flr Energietrager als grolte Preistreiber
bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur diese sind seit dem Jahr 2000 um fast 80 %
gestiegen.?

Die im Marz 2015 vom Deutschen Bundestag beschlossene Mietpreisbremse gilt in Thiringen
far Erfurt und Jena seit dem 31.03.2016. Die Mieten bei neu abgeschlossenen Mietvertragen
werden auf maximal 10 % oberhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete begrenzt. Die geltende
Mietpreisbremse wurde Anfang 2021 bis Ende 2025 verldangert. Der zugrunde liegende Miet-
spiegel fur Erfurt wird aktuell neu verhandelt.

Das Thuringer Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft hat zum 1. Oktober 2019 die
Kappungsgrenzenverordnung fur Erfurt in Kraft gesetzt. Die Bestandsmieten dirfen innerhalb
von drei Jahren nicht mehr als 15 % steigen. Die Verordnung gilt vorlaufig bis zum 30.09.2024.

Auf Basis der aktuellen Rahmenbedingungen (Kappungsgrenze, Mietpreisbremse, Mietspiegel,
mangelnde Forderinstrumente, Baukostenentwicklung) ist eine addquate Finanzierung von zu-
kinftigen Instandhaltungs-, Modernisierungs- und InvestitionsmalRnahmen aktuell nicht nach-
haltig gesichert. Eine hieraus resultierende Benachteiligung zu anderen Marktteilnehmern
droht den Wettbewerb zu verfalschen.

In Thiringen werden ca. 265.000 Wohnungen durch 220 Mitgliedsunternehmen, davon mehr-
heitlich kommunale Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften, bewirtschaf-
tet. Dabei versorgen sie breite Schichten der Thiiringer Bevélkerung mit Wohnraum. Die Inves-
titionstatigkeit hat in den vergangenen Jahren kontinuierlich zugenommen. Der Trend wird sich
weiter fortsetzen.

Die Thiringer Wohnungsunternehmen sind insbesondere in Zeiten der Corona-Pandemie ein
wichtiger Stabilitatsfaktor in den Regionen.

Insgesamt hat sich die Wohnungswirtschaft in der Corona-Krise als stabile Branche erwiesen.
Wesentliche negative wirtschaftliche Auswirkungen haben sich bisher nicht ergeben. Jedoch
konnen® negative Auswirkungen auf den Geschéaftsverlauf infolge der ungewissen Dauer der

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Malnahmen der Bundesregierung zur Pandemiebekdmpfung nicht zuverlassig eingeschatzt
werden.!

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Il. Geschaftsverlauf

1. Geschaftstatigkeit

Wie nachfolgend im Einzelnen dargestellt, ist aus Sicht der Geschéftsfihrung der KoWo der
Geschaéftsverlauf des Geschéftsjahrs 2021 positiv verlaufen.

a. Hausbewirtschaftung - Hauptgeschaftsfeld

Bestandsentwicklung Eigentum Gesamt

31.12.2021 31.12.2020 Differenz
Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?]
Wohnungen 12.236 658.200 12.237 658.205 -1 -6
Gewerbeeinheiten 374 34.519 291 18.158 83 16.361
sonstige Mieteinheiten 590 14.259 546 8.786 44 5.473
Summe Mieteinheiten 13.200 706.978 13.074 685.149 126 21.828

Der Gesamtbestand an Mieteinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr erhéht. Die Verdnde-
rung resultiert aus dem Ankauf der Arztehduser sowie unbebauter Grundstiicke von der Lan-
deshauptstadt Erfurt.

Der Sanierungsstand fur 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 64 4.404 11.888 639.751 284 14.044 12.236 658.200

Fir Objekte mit dem Zustand ,saniert” erfolgten ab dem Jahr 2011 umfangreiche Instandhal-
tungs- und SanierungsmaRnahmen.?

Im Jahr 2021 konnten die inneren haustechnischen Sanierungen der Wohnscheibe Martin-Nie-
moller-Stralle 1-4 und des Punkthochhauses Juri-Gagarin-Ring 126c¢c abgeschlossen werden.

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Weitere umfangreiche Malnahmenpakete werden in den né&chsten Jahren an den
Bestandsobjekten durchgefihrt.

Fir die Instandhaltung wurden im Geschaftsjahr Mittel in Hohe von 15,5 Mio. €, davon u. a.
5,6 Mio. € fUr die Ertlchtigung von Wohnungen und 0,1 Mio. € fir den Umbau altersgerechten
Wohnraums, aufgewendet.

Der stichtagsbezogene Leerstand stellt sich wie folgt dar:

Leerstand Wohnungen

Anzahl davon Leerstands- bereinigte
WE Leerstand quote Leerstandsquote
Mieteinheiten 12.236 773 6,3% 4,6%

Der bereinigte Leerstand zum 31.12.2021 veranderte sich im Vergleich zum Vorjahr von 3,6 %
auf 4,6 %. Im bereinigten Leerstand bleiben stillgelegte, nicht wieder vermietbare Altbauten
sowie sich aus strategischen Griinden nicht im Vermietungsprozesse befindliche Objekte unbe-
achtet. In der unbereinigten Leerstandsquote von 6,3 % sind diese 244 |leerstehenden Woh-
nungen enthalten.

Die Erhohung des Leerstandes im Vergleich zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus not-
wendigen adhoc-MalRnahmen im unbewohnten Zustand zur Beseitigung des Instandhaltungs-
staus der letzten Jahre. Zunehmend kdnnen jedoch diese MaRnahmen aufgrund der Kapazi-
tatsauslastungen der Fachfirmen nur mit erheblichen Zeitverzug durchgefihrt werden.

Die Erlésschmaélerungen aus Leerstand auf Wohnungen in 2021 betrugen 4,6 % der Sollmieten
(2020: 3,6 %).
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b. Verwaltung flr andere Eigentimer

In 2021 hat die KoWo folgende Bestdnde fiir die Stadt Erfurt verwaltet:

Fremdverwaltung nach Mieteinheiten

31.12.2021
Wohnungen 175
Gewerbe 32
Garagen, Stellplatze, Garten, Sonstiges 26
Summe Mieteinheiten 233

C. Mietentwicklung

31.12.2020
175

110

44

329

Differenz

-78
-18

In 2021 hat sich im Vorjahresvergleich die durchschnittliche monatliche Miete je gm vermietete
Wohnfldche im Gesamtbestand von € 5,41 auf € 5,49 erhoht. KoWo stellt damit breiten Schich-
ten der Erfurter Bevolkerung weiterhin bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung. Die Erhohung
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 € 3,34 in 2021
(Vj.: € 2,34) gestiegen. Die geringen Mieten resultieren aus dem sozialen Engagement, insbe-
sondere durch die Zurverfligungstellung von preisglinstigen Rdumen an gemeinnltzige Vereine
und soziale Einrichtungen (bspw. ,Haus der Vereine”, ,DiZ - Dienstleistungszentren flir haus-
haltsnahe Dienstleistungen®). Die Steigerung zum Vorjahr resultiert aus der Ubernahme der

Arztehduser der Landeshauptstadt Erfurt.
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d. Investitionen

Neubau und Sanierung

Im Jahr 2021 bildeten die innere, haustechnische Sanierung von Hochgeschossern, die Instand-
setzung bislang noch nicht instandgesetzter Wohnungen, die Erneuerung haustechnischer An-
lagen wie Hausanschlussstationen und BrandschutzmalRnahmen einen Schwerpunkt.

Fir die langfristige Unternehmensentwicklung werden dariber hinaus weitere umfangreiche
Instandhaltungs-/Instandsetzungsmalknahmen erforderlich sein.?

Fir die Jahre 2022 und 2023 sind Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen des Woh-
nungsbestandes in Hohe von rd. 31 Mio. € geplant, die u.a. fir notwendige Instandsetzungen
an haustechnischen Anlagen wie Liftungsanlagen und Anlagen zur Warme- und Warmwasser-
versorgung sowie Instandsetzungen an Fenstern und Fassaden vorgesehen sind. Als weitere
Baumalknahme ist die umfassende Modernisierung des Arztehauses Moskauer Platz 15 geplant,
die in 2021 begonnen wurde und sich Gber mehrere Jahre erstrecken wird.

Ferner werden fir die beiden Jahre Investitionskosten fir den Neubau einer Kindertagesstatte
und fur den Neubau Tallinner Stral3e beriicksichtigt.

Zusatzlich sind jahrlich ca. 5,0 Mio. € zur Instandsetzung von Wohnungen bei Mieterwechsel
sowie zur Anpassung des Wohnraums an die individuellen Mieterbedlrfnisse im Rahmen des
demographischen Wandels der Bevolkerung vorgesehen.

Die Finanzierung der mittelfristig geplanten Malnahmen erfolgt im Wesentlichen aus Eigen-
mitteln.

Instandhaltung

Ein besonderes Augenmerk der KoWo ist auf eine wirtschaftlich optimale, laufende Instandhal-
tung gerichtet. In 2021 wurden fir die laufende Instandhaltung 4,8 Mio. € (Vj. 4,2 Mio. €) aus-
gegeben.

e. Kundenorientierung

Der Kunde/Mieter steht im Mittelpunkt unserer Tatigkeit. Dabei verfolgen wir den Anspruch,
seine Belange zUgig, mit hoher Qualitdt und bestmoglicher Kundenzufriedenheit zu erledigen.

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Infolge der Corona-Pandemie mussten wir im abgeschlossenen Geschaftsjahr aufgrund der
Rahmenbedingungen die bisherigen 11 Mieterzentren schlieRen. Hier konnten jedoch nach
vorheriger Terminabstimmung personliche Gesprache durchgefihrt werden. Auch zu Corona-
Zeiten fanden unter strenger Einhaltung der Hygieneregeln Besichtigungstermine, Wohnungs-
abnahmen und -Ubergaben statt. Neben der eingeschrinkten persdnlichen Erreichbarkeit ha-
ben wir unsere anderen Kommunikationskanale wie Online-Kontakte weiter ausgebaut und
konnten diese durch die Moglichkeit des mobilen Arbeitens aufrechterhalten.

Alle Unternehmensprozesse sind auf den Kunden/Mieter ausgerichtet. Durch das auch
coronabedingt verdnderte Kundenverhalten zur Kontaktaufnahme und Abwicklung von Kun-
denanfragen wurde eine Konzentration der Mieter- und Dienstleistungszentren am Haupt-
standort des Unternehmens festgelegt. Wohnortnahe Kundengesprache konnen jedoch wei-
terhin nach telefonischer Terminabstimmung vereinbart werden, so dass eine kunden- und ziel-
gruppenorientierte Beratung und Betreuung gewahrleistet ist.

f. Soziales Engagement

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

Die sozialen Aktivitaten der KoWo, die Uber die origindre Wohnraumversorgung hinausgehen
und welche private Anbieter aufgrund geringer Rentabilitdt nicht anbieten, werden in einer
sogenannten Sozialrendite wirtschaftlich bewertet. Die Bewertung der Leistungen des Unter-
nehmens und der Mitarbeiter, bewertet in EUR und dem Netto-Umsatz der KoWo gegeniiber-
gestellt, betrdgt ca. 10 %. Pro Euro Netto-Umsatz der KoWo kommen damit fast 10 Cent direkt
oder indirekt sozialen Zwecken zugute.!

g. Wohnraum fiir Menschen mit besonderen Wohnbed(rfnissen

Stadte und Gemeinden haben im Rahmen der Daseinsvorsorge die Aufgabe, ausreichend Un-
terkinfte fir Menschen mit besonderen Wohnbedurfnissen zur Verfiigung 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)

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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- Dortmunder Block (169 Platze)
- Ulan-Bator-StraRRe 76/77 (60 Platze)
- Dezentrale Unterbringung in Bestdnden der KoWo (seit 2014)?

- Prifung weiterer gemeinsamer Aktivitaten.

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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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 Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung, die Aufwen-
dungen fur Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie die planméaRigen Abschreibungen. Das
gegenlber 2020 niedrigere Betriebsergebnis resultiert im Wesentlichen aus verminderten Um-
satzerldsen aus der Hausbewirtschaftung sowie hoheren Aufwendungen flr Betriebskosten,
Personal- und Instandhaltungsaufwand.

Ertragslage

2021 2020 Verdnderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 63.456 98 64.559 101 -1.103
Erlose aus der Betreuungstatigkeit 103 0 209 0 -106
Bestandsveranderung 955 1 -996 -2 1.951
sonstige betriebliche Ertrage 500 1 340 1 160
Gesamtleistung 65.014 100 64.112 100 902
Betriebskosten 23.402 36 22.387 35 1.015
Instandhaltungsaufwand 15.462 24 15.017 23 445
Personalaufwand 8.026 12 7.357 11 669
PlanmaRige Abschreibungen 9.633 15 9.538 15 95
Ubrige Aufwendungen 2.451 4 2.342 4 109
Betrieblicher Aufwand 58.974 91 56.641 88 2333
Betriebsergebnis 6.040 9 1471 12 -1431
Finanzergebnis -487 -501 14
Unternehmensergebnis 5.553 6.970 -1417
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag =274 -627 353
Neutrales Ergebnis 2.071 2.027 44
Jahresiiberschuss 1.350 8.370 -1.020

Das positive Jahresergebnis 2021 (T€ 7.350) resultiert im Wesentlichen aus der stabilen Ver-
mietungssituation bei gestiegenen Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung. Die Betriebs-
kosten haben sich insbesondere durch héhere Aufwendungen fiir Heizkosten und die Kosten
nach Zugang der Arztehduser gegenlber dem Vorjahr erhéht. Die Bestandsveranderungen so-
wie die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung korrespondieren zu den Betriebskosten
entsprechend. Die geringeren Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (T€ -1.103) ergeben
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sich hauptsachlich aus verringerten Erlésen nach Betriebskostenabrechnungen fir das Vorjahr
(T€-1.374). Die Mieterlose konnten um T€ 499 gesteigert werden.

Den niedrigeren Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung und den Bestandsverdanderungen
(T€ 1.951) stehen hohere betriebliche Aufwendungen gegenlber. Diese sind im Wesentlichen
durch den gestiegenen Aufwand fir Betriebskosten (T€ 1.015) und Instandhaltung (T€ 445) be-
einflusst. Das Betriebsergebnis des Jahres 2021 wird damit gegenlber dem Vorjahr um
T€ -1.431 niedriger ausgewiesen.

Im Vergleich zu 2020 wird der Instandhaltungsaufwand 2021 rund T€ 445 hdher ausgewiesen.
Auch wenn die flir 2021 geplanten Instandhaltungsmalinahmen u. a. infolge der anhaltenden
Corona-Pandemie nicht vollumfanglich umgesetzt werden konnten, beeinflussen die am Markt
gestiegenen Kosten das Jahresergebnis negativ. Die notwendigen Malknahmen sind zwingend
in Folgejahren nachzuholen.

Die positive Entwicklung des Finanzergebnisses wurde durch deutliche Zinseinsparungen nach
Sondertilgungen und Prolongationen mit einem niedrigeren Zinssatz fortgesetzt. Zinseinspa-
rungen von T€ 56 stehen hohere Strafzinsen von T€ 60 gegeniiber. Das neutrale Ergebnis wird
von den Ertragen aus der Auflosung von Rlckstellungen, aus Zuschreibungen im Sachanlage-
vermogen und Ertragen aus Grundstlcksverkdaufen bestimmt. Insgesamt wird gegenliber dem
Vorjahr ein um T€ -1.020 niedrigeres Jahresergebnis ausgewiesen.

Das Finanzergebnis stellt sich gegeniber 2020 positiver dar (T€ 14). Im Vergleich zum Vorjahr
stehen geringeren Zinsaufwendungen (T€ -56) hohere Strafzinsen und Verwahrentgelte fur
Bankguthaben (T€ 60) gegenlber.

Auch in 2021 wurde ganz bewusst besonderer Wert auf die Sicherheit der Geldanlagen gelegt
und dabei auf hdhere Risikopramien verzichtet.

Das positive Neutrale Ergebnis in Hohe von T€ 2.071 beinhaltet neben Ertrdgen aus der Auflo-
sung der Ruckstellungen (T€ 660), Ertrage aus Grundstlicksverkdufen (T€ 269) und perioden-
fremden Ertrédgen (T€ 564) unter anderem Aufwendungen flr die Wertberichtigung und Aus-
buchung von Mietforderungen in Hohe von T€ 399.

Insgesamt ist das Jahresergebnis in Hohe von T€ 7.350 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 gegentber dem im Wirtschaftsplan fir 2021 geplanten Ergebnis von T€ 3.139
ergibt sich im Wesentlichen aus hoheren Erldsen aus der Hausbewirtschaftung, der Bestands-
veranderung sowie deutlich niedrigeren Aufwendungen fir komplexere Instandhaltungsmafi-
nahmen.
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Ziel der Gesellschaft ist es, weiterhin positive Jahresergebnisse zu erzielen und Uber ausrei-
chend Liquiditat zu verfligen, um die Kapitaldienste gegeniber Fremdkapitalgebern sowie den
zu erwartenden Instandhaltungsaufwand auch zukinftig mit der bisherigen Zuverlassigkeit leis-
ten zu kdnnen.

Unabhéngig von der positiven Geschéaftsentwicklung 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 zufrieden stellend.

Il. Finanzlage

1. Eigenkapital

Eigenkapitalquote (ohne Sonderposten)

2021 2020 2019 2018
Nominal (T€) 209.482 202.132 194.262 192.089
Quote 67,4% 63,9% 65,2% 62,2%

Das Eigenkapital der Gesellschaft setzt sich zum 31.12.2021 aus Stammkapital (T€ 52), Kapital-
ricklage gemall § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB (T€ 65.069), Anderen Gewinnricklagen (T€ 137.011)
und Jahresiberschuss (T€ 7.350) zusammen.

Im Geschéftsjahr 2021 konnte die positive wirtschaftliche Entwicklung der KoWo weiter fort-
gesetzt werden. Die Eigenkapitalquote hat sich durch Sondertilgungen von Darlehen gegeniber
dem Vorjahr um 3,5 % erhoht.

Es wird angestrebt, Moglichkeiten der Schuldentilgung zu nutzen, um die Eigenkapitalquote
weiter zu steigern. In der Folgewirkung haben die geringeren Aufwendungen fiir Fremdkapital-
zinsen positive Auswirkungen auf die Ergebnisrechnung.

Das Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital (Verbindlichkeiten und Rickstellungen) be-
tragt 223,0 % (Vj. 189,5 %).
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Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betreffen ausschlieflich langfristige Objektfi-
nanzierungen. Die Zinsen flUr langfristige Darlehen sind i. d. R. zwischen 5 und 20 Jahren gesi-
chert.

Seite 16 von 29



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

LAGEBERICHT

2. Liquiditat

Entwicklung der Liquiditat It. Kapitalflussrechnung DRS 21

2021 2020
T€ T€
1. Mittelzufluss/-abfluss aus laufender Geschéftstitigkeit
Jahresuberschuss 7.350,0 8.369,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens (+) 9.632,9 9.537,6
Zunahme/Abnahme des Sonderpostens fiir Investitionszulage (+) (=) -231,3 -231,3
Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen (+) () -1.351,4 -1.618,0
Zunahme/Abnahme sonstige Aktiva (<) (+) -696,6 783,1
Zunahme/Abnahme sonstige Passiva (+) () 959,2 148,3
Gewinn/Verlust aus Anlageabgangen (=) (+) -259,8 -314,4
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermaogens (-) -477,9 0,0
zahlungsunwirksame Zinsabgrenzungen (+) 12,6 18,9
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (+) () 606,2 612,1
Aufwendungen/Ertrage aus auBerordentlichen Posten (-) -270,1 -329,1
Ertragsteueraufwand/-ertrag (+) () 273,5 626,6
Ertragsteuerzahlungen (+) () -340,1 -211,6
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 15.087,5 17.278,5
2. Mittelzufluss/-abfluss aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermaogen (-) -250,0 0,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Immaterielle Anlagevermaégen (-) -49,0 -14,6
Einzahlungen aus Abgangen des Sachanlagevermogens (+) 385,3 455,3
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen (-) -1.599,0 -19.611,4
Erhaltene Zinsen (+) 40,6 28,5
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -1.472,1 -19.142,2
3. Mittelzufluss/-abfluss aus Finanzierungstatigkeit
Auszahlungen an Gesellschafter, andere Ausschittungen (-) 0,0 -500,0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten (+) 0,0 19.500,0
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten und Zinsabgrenzungen (-) -5.882,5 -5.459,1
Auszahlungen aus der auerplanmaRigen Tilgung von Krediten (-) -6.662,3 -2.209,7
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen (+) 270,1 329,1
Gezahlte Zinsen (-) -646,8 -640,6
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit -12.921,5 11.019,7
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
(Zza\:\/:s:f:x;::zs \fgrj)derung des Finanzmittelfonds 693,9 9.156,1
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 31.225,5 22.069,4
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 31.919,4 31.225,5
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 31.919,4 31.225,5

Seite 17 von 29



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

LAGEBERICHT

Der Cash Flow aus Investitionstéatigkeit (T€ -1.472), im Wesentlichen beeinflusst durch die In-
vestitionen in das Sachanlagevermogen (T€ -1.599), korreliert mit dem Cash Flow aus Finanzie-
rungstatigkeit (T€-12.922), der infolge von planmafigen Darlehenstilgungen und Sondertilgun-
gen negativ ausgewiesen wird. Unter Beriicksichtigung dieser Zahlungsstrome und dem positi-
ven Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 15.088) konnten u.a. die Kreditverbind-
lichkeiten sowie Zinszahlungen ausgeglichen werden.

Der Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit (T€-12.922) resultiert im Wesentlichen aus plan-
maliger Tilgung (T€ -5.882), Sondertilgungen (T€ -6.662) und gezahlten Zinsen (T€ -647).

Der Finanzmittelfonds hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 694 erhéht.

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 gesichert.
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M. Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Aktiva 31.12.2021 31.12.2020 Verénderungen
T€ % T€ % T€

langfristig gebundenes Vermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 253.117 81,4 260.749 82,4 -7.632
Finanzanlagen 2.575 0,8 2.205 0,7 370
255.692 82,2 262.954 83,1 -7.262
kurzfristige Vermogenswerte
Ubriges Vorratsvermégen 22.714 7,3 21.759 7,0 955
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 339 0,1 471 0,2 -132
Forderungen gegen Gesellschafter 166 0,1 32 0,0 134
Liquide Mittel 31.919 10,3 31.225 9,7 694
Rechnungsabgrenzungsposten 73 0,0 18 0,0 55
55.211 17,8 53.505 16,9 1.706
Bilanzvolumen 310.903 100,0 316.459 100,0 -5.556
Passiva 31.12.2021 31.12.2020 Verdnderungen
TE % TE % T€
Eigenmittel
Eigenkapital 209.482 67,4 202.132 63,9 7.350
Sonderposten 4.395 1,4 4.626 15 -231
213.877 68,8 206.758 65,4 7.119
Mittel- und langfristige Fremdmittel
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 40.045 12,9 52.577 16,6 -12.532
Ruckstellungen 48 0,0 50 0,0 -2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 180 0,1 162 0,1 18
40.273 13,0 52.789 16,7 -12.516
kurzfristige Fremdmittel
Ruckstellungen 29.728 9,6 30.828 9,5 -1.100
Verbindlichkeiten (ohne Kreditinstitute) 23.945 7,6 23.057 7,4 888
Rechnungsabgrenzungsposten 3.080 1,0 3.027 1,0 53
56.753 18,2 56.912 17,9 -159
Bilanzvolumen 310.903 100,0 316.459 100,0 -5.556

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

Unter Berlcksichtigung der Zugange durch Kauf, den Verkauf und den planmaRigen Abschrei-
bungen ist insgesamt eine Verminderung der immateriellen Vermogensgegenstande und des
Sachanlagevermogens um -T€ 7.632 zu verzeichnen.

Die in dem Ubrigen Vorratsvermogen ausgewiesenen noch nicht abgerechneten Betriebs-,
Heiz- und Wasserkosten haben sich aufgrund niedrigerer Aufwendungen fur Heizkosten und
die Kosten nach Zugang der Arztehduser um T€ 955 gegeniiber dem Vorjahr erhéht.
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Die Liquiden Mittel werden um T€ 694 hoher gegeniiber 2020 ausgewiesen. Im Wesentlichen
resultiert dies aus niedrigeren Instandhaltungsaufwendungen.

Die Verminderung der Aktiva um -T€ 5.556 resultiert im Wesentlichen aus der Verminderung
der immateriellen Vermogensgegenstdnde und des Sachanlagevermogens (-T€ 7.632) sowie
der Erhohung der liguiden Mittel (T€ 694) und des Vorratsvermogens (T€ 955).

Auf der Passivseite haben sich die Eigenmittel um T€ 7.119 erhdht. Wesentliche Einflussfakto-
ren sind der Jahrestberschuss (T€ 7.350) sowie die Auflésung des Sonderpostens fir Investiti-
onszulage (T€ 231).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich auf Grund der planmaRigen Til-
gungen von Darlehen in Hohe von T€ 5.870 und Sondertilgungen in Hohe von T€ 6.662 auf
T€ 40.045 vermindert.

Die Vermogenslage der KoWo ist geordnet.

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

Finanzielle Leistungsindikatoren

1. Eigenkapitalquote

Eines der Ziele der Geschéaftsfihrung ist der weitere Abbau von Schulden. Damit wird ermog-
licht, neben der Entlastung der Ergebnisrechnung nach Verringerung der Kreditverbindlichkei-
ten ausreichend Eigenkapital anzusammeln, um die langfristig anstehenden InvestitionsmafR-
nahmen in einem ausgewogenen Mix aus Eigen- und Fremdkapital darstellen zu kénnen.

Die Zielerreichung wird neben der absoluten Hohe der Fremdmittel und den liquiden Vermo-
genswerten vor allem in der Eigenkapitalquote gemessen.

Zum 31.12.2020 betrug die Eigenkapitalquote 63,9 %. Fir das Geschaftsjahr 2021 war zum
31.12.2021 eine Eigenkapitalquote in Hohe von 64,9 % geplant. Erzielt wurde eine Eigenkapi-
talquote von 67,4 %. Grund hierflr ist der héher als geplant ausgefallene Jahresgewinn in Ver-
bindung mit einer geringeren 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 fir
breite Schichten der Bevélkerung nachhaltig anbieten zu kénnen 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 kdnnen.

Im Vorjahresvergleich hat sich in 2021 die durchschnittliche monatliche Miete je gm vermiete-
ter Wohnflache im Gesamtbestand von € 5,41 auf € 5,49 erhdht. Dies resultiert hauptsachlich
aus Mietpreisanpassungen im Rahmen von Neuvermietungen sowie aus den Anpassungen der
Bestandsmieten an die ortslblichen Mieten.

3. Leerstandsquote

Unter den Darstellungen zum Geschaftsverlauf der Hausbewirtschaftung ist die Entwicklung
des bereinigten Leerstands in der Stichtagsbetrachtung beschrieben. Der Leerstand hat Uber

Seite 21 von 29



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

LAGEBERICHT

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. Flr das Geschéftsjahr 2021 betrug der im Vergleich zum Vorjahr héhere bereinigte Leer-
stand 4,6 %.
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Il. Weitere Leistungsindikatoren

1. Personal- und Sozialbereich

Der harte Wettbewerb am Immobilienmarkt erfordert hochste 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:

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

Anzahl der Mitarbeiter

2021 2020
Angestellte 113 105
Gewerbliche Arbeitnehmer 20 20

133 125

(Jahresdurchschnitt; ohne Geschaftsfiihrung)

Zur Umsetzung der dringend notwendigen Investitions- und Instandhaltungsmalnahmen 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 Uberwiegende Teil der Mitarbeiter hat in den letzten Jahren
an umfassenden Aus- und WeiterbildungsmaRnahmen teilgenommen. Das Unternehmen un-
terstiitzt dieses Engagement der Mitarbeiter durch Kostenlibernahme und bezahlte Freistel-
lungen.?

Beruf und Familie sind fir das Unternehmen kein Widerspruch. Seit 2009 verfiigt das Unter-
nehmen Uber das Zertifikat ,,audit-berufundfamilie” der gemeinnitzigen Hertie-Stiftung unter

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Schirmherrschaft der Bundesfamilienministerin. In 2019 wurde KoWo zum vierten Mal mit dem
Zertifikat fur eine familien- und lebensphasenbewusste Personalpolitik ausgezeichnet.?

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. Dartber hinaus werden im Rahmen des
vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) gefor-
derten Projektes , Stromspar-Check-Plus” in Kooperation mit der Caritas, Haushalte mit niedri-
gem Einkommen Uber Stromsparmoglichkeiten beraten. Die Zusammenarbeit wurde auch in
2021 fortgesetzt. Die Mieter erhalten eine umfassende kostenfreie Energieberatung, ein
Starterpaket mit energiesparenden Produkten, einen individuellen Stromspar-Fahrplan und
qualifizierte Tipps, wie sie ihren Stromverbrauch mit einfachen Mitteln weiter reduzieren kon-
nen.

Mit der Errichtung von barrierefreien Radabstellanlagen in Erfurter Wohngebieten in unmittel-
barer Nahe zu unseren Wohnungsbestdanden 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. Der
Baubeginn der ersten Anlage im Wohngebiet Roter Berg am Haus Jakob-Kaiser-Ring 3—5 er-
folgte im Dezember 2021. Das Gesamtprojekt soll bis Ende 2022 abgeschlossen werden.

Auch das Projekt ,Fur Biene & Co, Natur und Mensch", bei dem die KoWo eine unbebaute Fl&-
che im Wohngebiet Wiesenhlgel naturnah entwickelt, befindet sich bereits in der Umsetzung.
Hierbei soll eine artenreiche Blumenwiese angelegt werden, mit deren Hilfe die Insektenle-
bensrdume erweitert werden. Im Rahmen einer Kooperation mit einem ortsansassigen Imker
werden auf diesem Grundstiick Bienenvolker aufstellt. Um das Projekt abzurunden, sollen Leh-
rer, Schiler und Kinder einer im Stadtteil ansassigen Kindertagesstatte und/oder einer Schule
das Projekt mit begleiten und langfristig das Thema ,,Fir Biene & Co, Natur und Mensch" in den
Unterricht einflieRen lassen.
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E. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Prognosebericht

Durch die Fokussierung auf die kunden- und dienstleistungsorientierte Vermietung, der Ver-
besserung der internen Prozesse und das straffe Kostenmanagement erwarten wir weiterhin
eine positive und stabile wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens.

Auf Basis des Jahresabschlusses 2020 und der langfristigen Unternehmensplanung (20 Jahre)
haben 5 Banken die langfristigen wirtschaftlichen Verhaltnisse des Unternehmens beurteilt und
KoWo die Ergebnisse mitgeteilt. Alle diese Kreditinstitute gaben die Ratingnote 1 (= beste Be-
wertung) bei einer Bewertungsskala von 1 bis 18.

Eine grolRe Herausforderung fir die KoWo wird in den nachsten Jahren sein, weiterhin ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kdnnen. Den gestiegenen Baukosten versucht die
KoWo mit dem sukzessiven Aufbau der Tochtergesellschaft KBS, die Anfang 2022 ihre Ge-
schaftstatigkeit aufgenommen hat, entgegenzuwirken. Anfanglich steht die Ausfiihrung einzel-
ner Auftrdage in den Gewerken Maler- und Bodenbelagsarbeiten im Mittelpunkt. Mittel- bis
langfristig ist eine Einbindung in das komplexe Leerwohnungsprogramm der KoWo geplant.

FUr das Jahr 2022 erwartet das Unternehmen bei Umsatzerl6sen von 66,1 Mio. € einen Jahres-
Uberschuss von 4,4 Mio. €. Das Ergebnis wird durch Instandhaltungsaufwendungen in Hohe
von 18,0 Mio. € beeinflusst. In den Jahren 2022 bis 2026 sind Jahresergebnisse zwischen
1,8 Mio. € und 4,4 Mio. € geplant.

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

Als eine wesentliche BaumalRnahme ist die umfassende Modernisierung des Arztehauses Mos-
kauer Platz 15 geplant, die in 2021 begonnen wurde und sich Gber mehrere Jahre erstrecken
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. Zum Erhalt der Infrastruktur im Stadtteil wird
KoWo eine Kindertagesstadtte neu errichten.

Die Umsatzerlose werden in den kommenden 5 Jahren zwischen 65,4 Mio. € und 67,7 Mio. €
erwartet. Dem gegenUlber stehen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Héhe
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von insgesamt rd. 91 Mio. €, wovon 25 Mio. € fir die Instandsetzung von Wohnungen bei Mie-
terwechsel sowie zur Anpassung des Wohnraums an die individuellen Mieterbedlrfnisse im
Rahmen des demographischen Wandels der Bevdlkerung vorgesehen sind. Weitere
21 Mio. € sind fiur die laufende Instandhaltung geplant. Zudem sind 37 Mio. € flr notwendige
Instandsetzungen an haustechnischen Anlagen wie Liftungsanlagen und Anlagen zur Warme-
und Warmwasserversorgung sowie Instandsetzungen an Fenstern und Fassaden vorgesehen.

Das Unternehmen ist flr die Zukunft gut aufgestellt.

Die Rahmenbedingungen der Corona-Pandemie fihrten bisher nicht zu signifikanten wirt-
schaftlichen Auswirkungen wie beispielsweise Zahlungsausfallen. Welche Effekte sich zuklnftig
ergeben, bleibt in Abhadngigkeit des weiteren Verlaufs der Pandemie und der Dauer der MaRk-
nahmen der Bundesregierung zur Eindammung abzuwarten. Die KoWo beobachtet die weite-
ren Entwicklungen und wird angemessen gegensteuern sowie notwendige Mallnahmen ergrei-
fen.?

Il. Risikoberichterstattung

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

Die Herausforderung an die Geschaftsfiihrung 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 missen ausreichen, um den Wohnungsbestand insgesamt langfristig zu erhalten.

Durch die konsequente dienstleistungsorientierte Ausrichtung aller Bereiche, die Investitionen
in die Bestande und die konsequente Rickfiihrung der Verbindlichkeiten sowie die geplanten
Malnahmen 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-jéhrigen Unternehmenspla-
nung abgesichert.

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

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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Ein geringeres Ergebnis als fiir 2022 geplant kdnnte eintreten, wenn die Annahmen fir die Mie-
tentwicklung nicht eintreten, wenn die Zinskonditionen von den Annahmen in der Planung ab-
weichen, wenn die geplanten Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten werden kénnen oder
wenn sich aus steigenden Baukosten hohere Instandhaltungsaufwendungen ergeben. Das
Kerngeschaft an sich ist stabil. Im Fall der andauernden Corona-Pandemie kdnnten notwendige
Instandhaltungs- und BaumalRnahmen nicht durchgefihrt werden. Hinzu kommen mogliche
Kostensteigerungen sowie andauernde Lieferengpasse von Materialien verbunden mit einge-
schrankten Ressourcen der Fachfirmen. Insbesondere im Bereich der Gewerbemietflachen be-
steht das Risiko von Mietausfallen und der Verzégerung von Einnahmen.

Die strategischen Risiken der zukiinftigen Entwicklung, die den Bestand des Unternehmens ge-
fahrden oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen kénnen, sind:
- dieab 01.01.2019 geltende Absenkung der Modernisierungsumlage

- das anhaltend niedrige Mietniveau in Erfurt und die Entwicklung des Erfurter Mietspie-
gels

- die energetischen Gebdudeanforderungen und steigende Baukosten bei sinkenden Re-
alldhnen der Mieter

- die Einstellung der Forderung nach der Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG)

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

- die Entwicklung an den Kapitalmarkten, insbesondere die Wertstabilitat des EURO und
die Stabilitdt 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.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fur das Ge-
schéftsjahr 2022 kdnnen im Wirtschaftsplan fir 2022 nicht vorhersehbare Entwicklungen sein:

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

- anhaltender Fachkraftemangel im Handwerk.

Die Abkehr von der konsequenten Anpassung der Sanierungs- und Modernisierungsmalknah-
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.

Seite 27 von 29



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

LAGEBERICHT

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

I, Chancenberichterstattung

Das Jahresergebnis kdnnte besser als in der Planung fiir 2022 sein, wenn

- die erwarteten Mieteinnahmen hoher als geplant ausfallen oder

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

- steigende Bevolkerungszahl der Stadt Erfurt
- Wohnungsbestand in nahezu allen Stadtgebieten Erfurts
- breit gefacherter Immobilienbestand fir breite Bevolkerungsschichten

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

- zielfihrendes Personalentwicklungssystem
- dienstleistungsorientierte Strukturen und Prozesse
- Kompetenz-/Dienstleistungszentrum fur die Stadt Erfurt

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

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

L Nicht in der Abschlussprifung gepruft.
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F. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Ein systematisches Darlehensmanagement beobachtet und verringert die Risiken aus Kredit-
aufnahme und Darlehenslaufzeiten. Schwerpunkt des Finanzmanagements ist die langfristige
Sicherung des glinstigen Zinsniveaus und die vorausschauende Beobachtung von Zinserho-
hungsrisiken. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf von
Zinsbindungen werden Verlangerungen bzw. Neuabschllsse angestrebt. Sollten sich am Kapi-
talmarkt dauerhafte Zinserhhungen 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”
maoglichst frihzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Erfurt, 28. Januar 2022

/ /
/
/ /
/ 4

Alexandegr Hi ée
Geschéftsfihrer

Seite 29 von 29






ETL | Prifung & Beratung

KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt

Erfurt

RECHTLICHE VERHALTNISSE

— Firma
— Grindung
- Sitz

— Handelsregister-Eintragung

— Gesellschaftsvertrag
— Geschéftsjahr
— Gegenstand des Unternehmens

(§ 3 des Gesellschaftsvertrages)

KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
am 12.12.1990

Erfurt

Registergericht Amtsgericht Jena

HRB 102585 am 03.09.1991

Glltigi. d. F. vom 22.11.2018
Kalenderjahr

(1) Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig eine si-
chere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft
errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenhei-
me und Eigentumswohnungen. Sie kann auf3erdem alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men, Grundstlicke erwerben, belasten und veraufiern
sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemein-
schaftsanlagen, Folgeeinrichtungen und Dienstleistun-

gen bereitstellen.

(2) Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschéafte und
MalRnahmen vorzunehmen, die geeignet erscheinen,
den Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu

fordern.

Anlage 5 | Seite 1
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— Grundkapital/Stammkapital
— Gesellschafter/-in

— Geschaftsfuhrung/Vertretung

(3) Die Gesellschaft kann sich zur Erfullung ihrer Aufga-
ben anderer Unternehmen bedienen, sich an ihnen be-
teiligen und solche Unternehmen sowie Hilfs- und Ne-
benbetriebe errichten, erwerben und pachten und Inter-
essengemeinschaften eingehen, sofern deren Ge-
schaftsgegenstande von dem in Absatz 1 genannten
Geschaftsgegenstand gedeckt sind und mit ihm in ei-
nem wirtschaftlichen und organisatorischen Zusammen-

hang stehen.

(4) Die Gesellschaft hat ihren Wohnungsbestand ent-
sprechend ihrer wirtschaftlichen Erfordernisse anzupas-
sen. Bei vorgesehenen Verkaufen von Wohnungen aus
ihrem Bestand sind im Vorfeld Alternativen der Verwer-

tung zu prufen.

(5) Die Gesellschaft bekennt sich zum Schutz ihrer Mie-
ter auch im Fall des § 15 Abs. 2 Nr. 14 dieses Gesell-
schaftsvertrags. Sie gewahrleistet in solchen Verkaufs-
fallen den Mieterschutz durch die Vereinbarung einer

Sozialcharta mit dem jeweiligen Erwerber.

EUR 52.200,00 (voll eingezahlt)

Landeshauptstadt Erfurt (100%)

Frau Annett Eckardt (bis 31.01.2021)

Herr Alexander Hilge (ab 01.02.2021)

einzelvertretungsberechtigt

Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB
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— Zustimmungsbedurftige

Rechtsgeschafte

— Aufsichtsrat

(§8§ 11,12 und 13 des

Gesellschaftsvertrags)

— Gesellschafterversammlung

(§8§ 14, 15 und 16 des

Gesellschaftsvertrags)

— Erlaubnis

— Verdéffentlichung

Gemal § 13 des Gesellschaftsvertrags

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens sechs Mitglie-
dern. Mindestens funf Mitglieder des Aufsichtsrats wer-
den von der Landeshauptstadt Erfurt entsandt. Mindes-
tens ein weiteres Mitglied aus dem Kreis der Arbeitneh-
mer der Gesellschaft wird auf Vorschlag des Betriebs-
rates der Gesellschaft durch die Gesellschafterver-

sammlung bestellt.

Zur personellen Zusammensetzung wahrend des Be-

richtsjahres verweisen wir auf die Angaben im Anhang.

Die ordentliche Gesellschafterversammlung wird durch
die Geschaftsfihrung mindestens einmal jahrlich und
zwar spatestens acht Monate nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres zur Feststellung des Jahresabschlusses

einberufen.

Durch Bescheid vom 1.8.1996 wurde dem Unterneh-
men die Erlaubnis eines Gewerbes nach § 34c GewO
bestatigt. Eine Erweiterung der Erlaubnis erfolgte zum
16.4.2002. Durch Bescheid vom 8.4.2019 wurde dem
Unternehmen die Erlaubnis eines Gewerbes nach

§ 34c GewO bestatigt.

Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen in der
Weise und im gleichen Blatt, in dem die Landeshaupt-
stadt Erfurt ihre amtlichen Bekanntmachungen verof-
fentlicht.

Wesentliche Veranderungen der rechtlichen Verhaltnisse nach dem Abschlussstichtag, Uber

den oben dargestellten Geschaftsfuhrerwechsel hinaus, liegen nicht vor.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

flr

Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
mafiger Berufsausibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fiir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachversténdiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf — aulRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdrucklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprufer alle fur
die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein koénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstande, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

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

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

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

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprufer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwurfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erkldrungen und Auskiinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.
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6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfiillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

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

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

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

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

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

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

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

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergltungsverordnung fiir die Bemessung der Vergitung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.
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(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fiir

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit bernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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