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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2021

31.12.2021 31.12.2020
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 7.230,14 11.372,20
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 129.886.742,91 106.137.328,28
2. Grundsticke und grundstUcksgleiche
Rechte mit Geschdafts- und andere Bauten 6.479.818,45 5.320.367,02
3. Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte ohne Bauten 332,80 332,80
4. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter 739.603,87 739.603,87
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung 101.038,33 131.485,99
6. Anlagen im Bau 2.051.346,10 20.006.735,65
7. Bauvorbereitungskosten 24.261,12 33.543,24
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
139.283.143,58 132.369.396,85
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
2. Andere Finanzanlagen 520,00 520,00
520,00 520,00
139.290.893,72 132.381.289,05
B. Umlaufvermégen
. Andere Vorrdate
1. Unfertige Leistungen 6.057.899,14 5.710.495,53
2. Andere Vorrate 44.395,30 36.743,95
6.102.294,44 5.747.239,48
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 253.840,73 77.546,30
2. Forderungen aus Verkauf von GrundstUcken 0,00 5.774,45
3. Forderungen gegenuber Gesellschafter 0.00 902,00
4. Sonstige Vermodgensgegenstdnde 869.368,45 1.190.972,71
1.123.209,18 1.275.195,46
lll. FlUssige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 4.107.186,97 3.890.018,98
2. Bausparguthaben 1.152.682,83 1.004.438,51
12.485.373,42 11.916.892,43
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 1.302,55 1.988,44
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.224,04 15.096,26
8.526,59 17.084,70

SUMME AKTIVA

151.784.793,73

144.315.266,18
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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2021

31.12.2021 31.12.2020
€ € €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 768.000,00 768.000,00
ll. KapitalrGcklage 10.602.420,00 10.602.420,00
lll. Gewinnricklagen
1. Gesellschaftsvertragliche RUcklage 384.000,00 384.000,00
2. SonderrUcklage gem. § 27 DMBIIG 12.167.148,22 12.167.148,22
3. Bauerneuerungsricklage 3.602.111,63 3.602.111,63
4. Andere Gewinnrucklagen 2.891.181,95 2.391.181,95
19.044.441,80 18.544.441,80
IV. Bilanzgewinn 5.767.285,34 5.120.717,92
5.767.285,34 5.120.717,92
Eigenkapital 36.182.147,14 35.035.579.,72
B. Rickstellungen
1. SteuverrGckstellungen 0,00 0,00
2. Sonstige RUckstellungen 386.626,32 280.662,13
386.626,32 280.662,13
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 101.074.194,36 98.040.975,77
2. FErhaltene Anzahlungen 6.611.967,23 6.370.485,33
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.031.554,84 2.705.966,26
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 106.160,27 106.160,27
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.886.780,23 1.759.433,25
6. Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschafter 1.500.625,00 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 4.738,34 16.003,45
davon aus Steuern: 3.634,04 €
(31.12.2020: 13.868,73 €)
davon im Rahmen sozialer Sicherheit: 0,00 €
(31.12.2020: 0,00 €)
115.216.020,27 108.999.024,33
D. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

SUMME PASSIVA

151.784.793,73

144.315.264,18




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

2021 2020
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 18.196.393,48 16.826.250,80
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 74.758,00 73.407,24
18.271.151,48 16.899.658,04
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten GrundstUcken
mit ferfigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 347.403,61 216.851,42
3. Sonstige betriebliche Erfraige 285.131,91 842.959,90
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 8.647.651,53 8.547.350,35
5. ROHERGEBNIS 10.256.035,47 9.412.119,01
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdalter 1.660.948,20 1.592.659,33
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr 333.597,90 315.698,45
Altersversorgung und fUr UnterstUtzung
dav. fUr Altersversorgung: 27.383,52 € 1.994.546,10 1.908.357,78
(2020: 27.380,07 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdbgensgegenstdnde des
Anlagevermodgens und Sachanlagen 4.069.517,23 3.693.452,75
8. Sonstige beftriebliche Aufwendungen 982.564,09 830.530,50
9. ErtrGdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 9,10 9.10
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 6.391,59 5.913,49
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.773.241,00 1.872.565,05
dav. aus Abzinsung: 200,00 € (2020: 200,00 €)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 19.932,00 -714,47
13. ERGEBNIS NACH STEUERN 1.422.635,74 1.113.849,99
14. Sonstige Steuern 276.068,32 276.529,52
15. JAHRESUBERSCHUSS 1.146.567,42 837.320,47
16. Gewinnvortrag 4.620.717,92 4.283.397,45
17. Einstellungen in Gewinnricklagen 0,00 0,00
18. BILANZGEWINN 5.767.285,34 5.120.717,92




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

ANHANG

des Jahresabschlusses 2021 der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH

A. Allgemeine Angaben

Die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH hat ihren Sitz in Hennigsdorf und ist

eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Neuruppin (HR B 745).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der aktuellen

Fassung sowie den Regelungen des Gesellschaftervertrages und des GmbHG aufgestellt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieBlich Anlagespiegel, RUcklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und

Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jahresabschlusses for Wohnungsunternehmen in der

Fassung vom 16. Oktober 2020 wurde beachtet.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlauterung zur Bilanz und zur GuV

Bilanz
lur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstiinde sowie der Sach- und

Finanzanlagen wird auf den.Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstéinde und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenst@nde werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmdaBig linear Gber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer

abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/
Herstellungskosten, ggf. erhbht durch nachtrégliche Anschaffungs-/Herstellungskosten und
vermindert um die kumulierten planmdaBigen und auBerplanmd&Bigen Abschreibungen. Diese
erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Bei den Gebduden
wurde die restliche Nutzungsdauer der vor 1925 fertig gestellten mit 40 Jahren und der nach
1925 fertig gestellten mit 50 Jahren festgelegt. Neuzug@nge wurden zeitanteilig

abgeschrieben. Bei Garagen und Carports wurde die Nutzungsdauer mit 20 Jahren festgelegt.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattungen wurden mit 5 % bis 33 % linear

abgeschrieben.




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Geringwertige WirtschaftsgUter, deren Anschaffungskosten mehr als 250 € und bis zu 1.000 €
betragen, wurden in einem Sammelposten erfasst und Uber einen Zeitraum von fUnf Jahren
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter unter 250 € wurden im Anschaffungsjahr voll

abgeschrieben.

Finanzanlagen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermdgen

In der Position Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
2.974,0 Tsd. € und Heizkosten in Hohe von 3.316,1 Tsd. € enthalten. Abzuglich nicht umlegbarer
Kosten wegen Leerstands in Hohe von voraussichtlich 232,2 Tsd. € betragen die unferfigen
Leistungen zum 31.12.2021 insgesamt 6.057,9 Tsd. €. Andere Vorrdte wurden anhand des Fifo-
Verbrauchsfolgeverfahrens bewertet.

Die Ausfallrisiken durch

Forderungen wurden mit ihrem Nominalbetrag angesetzt.

uneinbringliche Forderungen wurden durch direkte Abschreibungen berlcksichtigt.

Forderungen gegenUber dem Gesellschafter bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstdnde sind keine Betfrdge grdBeren Umfangs

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Forderungen mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Die Falligkeiten der Forderungen ergeben folgende Ubersicht (Vorjahreswerte in Klammern):

Forderungen insgesamt bis 1 Jahr Uber 1 Jahr
€ € €

aus Vermietung 253.840,73 253.840,73 0,00

(77.546,30) (77.546,30) (0,00)

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

(5.774.,45) (5.774.,45) (0,00)

Forderungen ggu. Gesellschafter 0,00 0,00 0.00

(202,00) (202,00) (0,00)

sonstige Vermdgensgegensténde 869.368,45 869.368,45 0,00

(1.190.972,71) (1.190.972,71) (0,00)

I 1.123.209,18 1.123.209,18 0,00

(1.275.195,46) (1.275.195,46) (0,00)




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fUr eine bestimmte
Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden

Uberwiegend analog der Zinsbindung abgeschrieben, im Einzelfall Gber die Laufzeit.

RUcklagen
Die Entwicklung der Rucklagen zeigt der folgende RUcklagenspiegel:

Stand Berichtigung  ZufUhrung/ Stand
31.12.2020 gem. §36 Entnahmeim 31.12.2021
DMBIIG Geschdftsjahr

Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Kapitalricklage 10.602,4 10.602,4
Sonderricklage § 27 Abs. 2 DMBIIG 12.167,1 12.167,1
gesellschaftsvertragliche RUcklage 384,0 384,0
Bauerneuerungsricklage 3.602,1 3.602,1
andere GewinnrGcklagen 2.391,2 500,0 2.891,2
Gesamt 29.144.,8 0,0 500,0  29.644,8

RUckstellungen
Die RUckstellungen berUcksichtigen alle erkennbaren Risken und ungewissen

Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in H6he des nach vernunftiger kaufmdnnischer
Beurteilung notwendigen ErfUllungsbetrages. Bei der RUckstellungsbewertung werden kinftige
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden RUckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Markizins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank

veroffentlicht wird, abgezinst.

Die RUckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Stand 5 énge Abgénge vjrrlf:é’:me Stand
31.12.2020 ~-Y99nge Adgang > 31.12.2021
Auflésung

Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
SteuerrGckstellungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rst. fOr Abschluss-, Profungs-
und Verdffentlichungskosten 50,0 50,0 42,8 7.2 50,0
Rst. fUr Aufbewahrungskosten 26,3 0,5 0,0 0,0 26,8
Rst. fUr noch ausstehende
Rechnungen 38,0 125,1 38,0 0,0 125,1
Rst. fUr Personalaufwand 166,3 184,7 132,7 33,6 184,7

Gesamt 280,46 360,3 213,5 40,8 386,6




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit inren ErfGllungsbetrdgen bewertet. Hinsichtlich der Verbindlichkeiten,

deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel hingewiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betraige gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten

gegenUber
Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

aus Vermietung

aus
Betreuungstatigkeit

aus Lieferungen und
Leistungen

ggu. Gesellschafter

Sonstige
Verbindlichkeiten

I

I (108.999.024,33) (14.490.097,5¢)

Insgesamt
€

101.074.194,36
(98.040.975.77)

6.611.967,23
(6.370.485,33)

3.031.554,84
(2.705.966,26)

106.160,27
(106.160,27)

2.886.780,23
(1.759.433,25)

1.500.625,00
(0,00)

4.738,34
(16.003,45)

115.216.020,27

bis 1 Jahr
€

3.788.747,79
(3.734.017,71)

6.611.967,23
(6.370.485,33)

3.031.554,84
(2.705.966,26)

106.160,27
(106.160,27)

2.865.176,44
(1.557.464,54)

0,00
(0,00)

4.738,34
(16.003,45)

16.408.344,91

1-5 Jahre
€

16.670.289,88
(16.646.450,62)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

13.831,56
(201.968,71)

1.500.625,00
(0,00)

0,00
(0,00)

18.184.746,44
(16.848.419,33)

> 5 Jahre
€

80.615.156,69
(77.660.507,44)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

7.772,23
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

80.622.928,92
(77.660.507,44)

Die Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten sind fUr einen Teil von 98.9592,0 Tsd. €

grundpfandrechtlich besichert. Als zusatzliche Sicherheiten fUr gewdhrie Darlehen wurden

kUnftige Mieterldse fUr diverse Objekte abgetreten.

FUr die Altschulden besteht ein dreiseitiger Vertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf.
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Passive Rechnungsabarenzungsposten

Passive Rechnungsabgrenzungsposten bestanden zum Berichtstichtag nicht.

Latente Steuvern

Aus den Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen hat
sich ein Uberhang an aktfiven latenten Steuern ergeben. In der nachfolgenden Tabelle ist
gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven

latenten Steuern fOhren kdnnen:

Bilanzposten | Aktive Differenzen | Passive Differenzen
Grundsticke mit Wohnbauten

GrundstUcke mit Geschaftsbauten

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen

X X X X

Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo an latenten Steuern. Ein Ansatz von aktiven latenten

Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht ausgetbt wird.

C. Gewinn - und Verlustrechnung

Die Honorare fUr den Abschlussprifer betragen 33,6 Tsd. €.

Andere Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffen in Hohe von 0,2 Tsd. € die Verdnderung

der Abzinsung von RUckstellungen (Vorjahr: 0,2 Tsd. €).

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdalinisse

Aus einem mit der Investitionsbank des Landes Brandenburg geschlossenen Vertrag
besteht die Verpflichtung, im Zeitraum 2019 bis 2023 insgesamt 100 Wohneinheiten zu
errichten. Die NeubaumaBnahmen sind bis auf Restleistungen im Freianlagenbereich
bereits in 2021 fertiggestelt und in Nutzung genommen worden. Die
VerwendungsnachweisfUhrung steht noch aus. DarOber hinaus gehende

Eventualverbindlichkeiten bestehen nicht.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle

Verpflichtungen, die fUr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Per 31.12.2021 bestehen Verpflichtungen aus Leasingvertrdgen in Héhe von 15,5 Tsd. €.
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Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschdaftigte neben dem GeschaftsfUhrer in 2021 durchschnittlich

folgende Anzahl von Arbeitnehmern:

- Kaufmd@nnische Angestellte (inkl. Prokuristen) 15
- Technische Angestellte 5
- Hauswarte/Hausbesorger

- Regiehandwerker 4

- Auszubildende 1

Gesamtbezige:

Die Angabe der BezUge der GeschdaftsfUhrung ist unter Verweis auf § 286 Abs. 4 HGB

unterblieben.

Die Aufwandsentschadigungen fur den Aufsichtsrat betrugen 8,8 Tsd. €.

Organe

Die Gesellschaft wurde im Geschdaftsiahr 2021 durch den GeschdaftsfUhrer, Herrn Holger

Schaffranke, vertreten.

Dem Aufsichtsrat gehdren bzw. gehorten an:

Herr Thomas GUnther, BUrgermeister Vorsitzender
Herr Bastian Klebauschke, Angestellter Stellvertreter
Herr Uwe Fischer, Rentner

Herr Frank Schonfeld, Postbote

Herr Hagen Degner, Prifingenieur

Herr Marco Siegel, Mitarbeiter Sicherheitsdienst

Frau Britta Rostock, Studentin

Herr Helmuth Rath, Bauleiter bis 07.09.2021
Herr Benjamin Bengsch, Bundesbeamter bis 07.09.2021
Frau Susanne Buchberger, Krankenschwester ab 07.09.2021

Frau Johanna Uhmann, Rentnerin ab 07.09.2021




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

7. Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fUhrt mit seinem Ausbruch am 24. Februar 2022
zu wachsenden gesellschaftichen Herausforderungen und  wirtschaftlichen
Einschrénkungen mit entsprechenden Folgen fir Deutschland. Diese Folgen kdnnen
sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens, z. B. in Gestalt von Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen for
Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei verschiedenen

Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.
Angaben zum tatséchlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und

Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verl@sslich

moglich.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschdaftsjahr 2021 schlieBt mit einem JahresGberschuss in Hohe von 1.146,6 Tsd. €
ab. Die GeschdaftsfGhrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 5.767,3 Tsd. € in
Hohe von 500,0 Tsd. € in die Anderen Gewinnricklagen einzustellen und die

verbleibenden 5.267,3 Tsd. € auf neue Rechnung vorzutragen.

Hennigsdorf, 23.05.2022

Hennigsdorfer
Wohnungsbaugesellschaft mbH
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I. Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Gesamtwirtschaftliche Lage, Branchenentwicklung und aktuelle Rahmenbedingungen

Trotz Corona-Pandemie und zunehmender Liefer- und Materialengpdsse konnte sich die
deutsche Wirtschaft 2021 nach dem Einbruch im Vorjahr erholen. Im Jahr 2021 ist das
Bruttoinlandsprodukt um 2,8 % gestiegen, nachdem es 2020 um 4,6 % zurlckgegangen war.

DemgegenUber steht jedoch eine besorgniserregende Erhdhung der Verbraucherpreise. Sie
haben sich in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 % gegenUber 2020 erhdht (2020:
+0,5 %). Im Dezember 2021 stiegen die Verbraucherpreise gegenuber dem Vorjahresmonat
sogar um 5,3 %, eine hdhere Inflationsrate gab es zuletzt vor 29 Jahren.

Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung sind 2021 merklich gesunken, die Auswirkungen der
Pandemie waren aber noch zu spUren. Die Arbeitslosenquote sank leicht gegeniber dem
Vorjahrum 0,2 % auf 5,7 %.

Im Land Brandenburg nahm das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in 2021 preisbereinigt um 2,9 % zu.
Die Verbraucherpreise erhdhten sich 2021 im Jahresdurchschnitt gegentber dem Vorjahr in
Brandenburg um 3,6 %, im Vorjahr lag die Preisver&inderung noch bei 0,6 %. Die Arbeitslosigkeit
sank leicht und lag im Jahresdurchschnitt 2021 bei 5,9 %, 0,3 Prozentpunkte unter dem
Vorjahreswert. Auch in Brandenburg verzeichneten die Realeinkommen zuletzt eine negative
Entwicklung. Laut vierteljaghrlicher Verdiensterhebung lagen sie im 3. Quartal 2021 um 0,7 %
unter denen des Vorjahresquartals.

Die Bevdlkerungszahl in Brandenburg stieg bis zum Ende des 3. Quartals um 7.612 Personen
bzw. 0,3 % gegenUber dem Vorjahreszeitraum. Einem gestiegenen Geburtendefizit von 12.815
Personen stehen in den ersten drei Quartalen 2021 Wanderungsgewinne von 18.943 Personen
gegenUber. Die Wanderungsgewinne kommen immer noch vor allem dem Berliner Umland
zugute, was dort eine enfsprechende Zunahme der Wohnraumnachfrage zur Folge hat. Das
Wachstum der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 2,4 % zwar etwas unter dem Niveau der
allgemeinen Preisentwicklung, jedoch hoéher als im Vorjahr (+1,6%).

Die Stadt Hennigsdorf verzeichnete auch im Jahr 2021 einen leichten Bevdlkerungszuwachs.
Die Einwohnerzahl stieg um 63 auf 27.007 Einwohner per 31.12.2021. Der Zuwachs beruhte auf
einem positiven Zuzugssaldo von 243 Einwohnern. Der Saldo zwischen Geburten und
Sterbefdllen war fortgesetzt negativ und lag im Berichtsjahr bei 180 Einwohnern.

Seit dem 24. Februar 2022 fOhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft fihren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche kénnen noch nicht verl@sslich abgeschatzt werden.

Es ist jedoch mit BeeintrGchtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten
Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und KaufzurGckhaltung zu rechnen.
Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach
Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.




LAGEBERICHT DER HWB MBH

2. Geschaftsumfang und Umsatzentwicklung

Am 31.12.2021 bewirtschaftete die Gesellschaft folgenden eigenen Bestand:

Wohnungen 3.167 3.033 134
Gewerbeeinheiten 48 46 2
Einstellplatze 622 561 61
Garagen 54 51 3

Sonsﬂ%e 12 12 0

Die Verdnderung der Wohnungsanzahl resultiert aus den Neubauprojekten ,, Albert-Schweitzer-
Quartier” sowie dem Mittelbau in der Rigaer StraBBe.

Die Entwicklung der Umsatzerldse stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

Solimieten 12.974,6 11.815,2 1.159.4

andere Erldse 32,9 26,8 6,1

Erldse aus Umlagen 5.718,9 54250 2939

darunter aus Heizung und WW 3.011,0 2.832,7 178,3

darunter aus Befriebskosten 2.707,9 2.592,3 115,6

Erlésschmdlerungen -530,0 | ~-440.7 -89.3
g 4 . y

Die Verdnderung der Umsatzerldse aus Vermietung im Vorjahresvergleich ergibt sich im
Wesentlichen aus um 1.159,4 Tsd. € Uber dem Vorjahr liegenden Erldsen aus Sollmieten sowie
um 293,9 Tsd. € erhdhten Erldsen aus Umlagen.

2.1 Vermietung - Mietentwicklung

Die Vermietungsquote bezogen auf den Wohnungsbestand lag am Ende des Geschdaftsjahres
bei 95,0% (Vorjahr 95,2%). Die nicht vermietete Wohnfldche am 31.12.2021 betrug 7.397 m?
(Vorjahr: 6.692 m?. Darin enthalten sind die FlGchen der projektbedingten Leerst@inde im
Bereich der Hochhduser mit 769 m? (Vorjahr 1.054 m?) und in der Rigaer Str. 30/30A mit 2.391 m?
(Vorjahr 2.128 m?). Der Zuwachs in der Rigaer Str. 30/30B gegenUber dem Vorjahr spiegelt den
fUr die Projektdurchfihrung zwingend notwendigen Wohnungsleerstand wider.

Der Sollmietenzuwachs bei den Wohnungsobjekten lag mit 10,27% Uber der
Wirtschaftsplanvorgabe von 9,83 %. Der hdhere Zuwachs resultiert im Wesentlichen aus
Mieterhdhungsverlangen, deren Anzahl Uber der in der Wirtschaftsplanung unterstellten lag.

Die durchschnittiche Wohnungs-Nettokaltmiete der vermieteten Einheiten lag am
Berichtsstichtag bei 5,96 €/m? (Vorjahr 5,67 €/m?).

2.2 Fluktuation

In 2021 wurden insgesamt 264 (Vorjahr 262) Mietvertragsbeendigungen bearbeitet. Die Zahl
der neuen Wohnungsmietvertrdge lag im Jahr 2021 bei 382 (Vorjahr: 253 Vertrage). Der starke
Anstieg ist auf die Erstvermietung der neu errichteten Wohnungen im Albert-Schweitzer-
Quartier sowie im Mittelbau Rigaer StraBe zurickzufGhren.



LAGEBERICHT DER HWB MBH

Die Fluktuationsquote verringerte sich aufgrund der hdheren Wohnungsanzahl im
Jahresvergleich leicht auf 8,34 % (Vorjahr: 8,64 %).

2.3 Leerstand - Erlésschmalerung

Per 31.12.2021 waren insgesamt 159 Wohnungen (Vorjahr: 146 Wohnungen) im Leerstand. FUr
56 der vorgenannten Wohnungen lagen zum Abschlussstichtag bereits neue
VertragsabschlUsse vor. Daraus resultiert eine Leerstandsquote von 5,02 %.

Durch Leerstand insgesamt (Wohnungen/Gewerbe/Stellplatze/Sonstiges) sind im Jahr 2021
Mietausfalle in Hohe von 530,0 Tsd. € entstanden. Hiervon entfielen 187,8 Tsd. € auf den
projektbedingten Leerstand. Die Erlbsschmdalerungsquote lag insgesamt bei 3,86 % (Vorjahr:
3.62%).

2.4 Eniwicklung der Miefforderungen

Zum 31.12.2021 werden in der Bilanz Forderungen aus Vermietung in Hohe von 253,8 Tsd. €
(Vorjahr: 77.6 Tsd. €) ausgewiesen. Darin enthalten ist ein wegen der Umstellung des ERP-
Systems verspatet erfolgter Lastschrifteinzug der Mieten Monatsmitte Dezember 2021 in Hohe
von 168,0 Tsd. €, welcher erst Anfang Januar 2022 ausgefUhrt worden ist.

Die Entwicklung der Forderungen aus Vermietung (einschl. Betriebskosten-Nachforderungen)
im Zeitraum 2014 bis 2021 stellt sich wie folgt dar:

Angabenin T€
— %__ _— =
250,0 ///45_ = E
150,0 o , b
ez = B = - -
50,0 = ‘ S E E B -
0,0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen einschl. Nachforderungen aus
Betriebskostenabrechnungen mussten in 2021 in Hohe von 11,1 Tsd. € (Vorjahr: 7.9 Tsd. €)
vorgenommen werden.

3. Laufende Investitionen

3.1 Bavutdtigkeit

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit lag auf dem Quartier Albert-Schweitzer-Strae. Es wurden
114 gefdrderte Wohnungen in 3 Gebduden, eines davon mit Tiefgarage, sowie eine
Parkdeckanlage fur unterschiedliche MobiltGtsangebote fertiggestellt. Unter Abzug von
FordermittelzuschiUssen wurden im Berichtszeitraum fur Geb&dude und AuBenanlagen weitere
6.379,2 Tsd. € verausgabt. Die aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten, ohne
GrundstUcke und nach Abzug von FordermittelzuschUssen, betragen insgesamt 21.042,2 Tsd. €.
DarUber hinaus befinden sich AuBenanlagen mit zum Stichtag bereits verausgabten Mitteln in
Hdhe von 900,8 Tsd. € im Bau.
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Die im Zusammenhang mit vorgenanntem Neubauvorhaben stehenden und Uber das
Programm ,Soziale Integration im Quartier* geférderten MaBnahmen wurden  weiter
umgesetzt. Das Férderprogrammijahr 2017  betreffend wurde die TeilmaBnahme
Entsieglung/Umgestaltung des Innenhofes am Jahresanfang 2021 fertiggestellt und unter
Abzug von Férdermittelzuschissen ein Betrag in Hohe von 258,8 Tsd. € akfiviert. Im Rahmen der
Uber das Programmijahr 2018 geférderten MaBnahmen zur Qualifizierung von
quartiersbezogenen Freianlagen wurden abziglich FérdermittelzuschUssen in 2021 weitere
230,1 Tsd. € verausgabt und als Anlagen in Bau gefuhrt.

Die Bautdtigkeit zum Vorhaben ,,Senioren- und Gesundheitszentrum® Rigaer StraBe wurde
ebenfalls fortgesetzt. Fertiggestellt wurde der Umbau/die Erweiterung des Gebdudes Mittelbau
zu 20 barrierefreien/seniorengerechten Wohnungen und einer Tagespflegeeinrichtung mit 30
Platzen sowie einer Sozialstation. Hierfir wurden im Verlauf des Jahres weitere 2.006,8 Tsd. €
verausgabt. Die aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten fUr diese TeilmaBnahme
betragen insgesamt 4.657,7 Tsd. €. In den beiden Bestandsgebduden wurden weitere 20
Wohnungen an 4 Gebdudestringen modernisiert und im Umfang von 1.287,4 Tsd. €
Aktivierungen vorgenommen. Weitere Wohnungsstriinge befanden sich in Bearbeitung. Im
Bereich der Freianlagen wurden Pavillons- und Fahrradunterstellh&uschen im Wert von 75,8 Tsd.
€ errichtet und aktiviert. DarUber hinaus wurden fUr die im Bau befindliche Umgestaltung der
Freianlagen weitere Mittel in Hohe von 360,2 Tsd. € verausgabt.

Ferner befand sich zum Stichtag die Umgestaltung des Quartiersplatzes in Nieder Neuendorf
im Bau, mit verausgabten Mitteln in Hohe von 86,9 Tsd. €.

Im Hofbereich der RathenaustraBe wurden zusatzliche StellplGtze errichtet und Anschaffungs-
und Herstellungskosten in Hohe von 28,2 Tsd. € aktiviert.

Weitere 10,0 Tsd. € wurden fUr bauvorbereitende MaBnahmen zur Errichtung von Stellplatzen
im Bereich der FeldstraBe und zur Umgestaltung von AuBenanlagen im Hof der Schénwalder
StraBe verausgabt.

3.2 Geplante Instandhaltung

Im abgelaufenen  Geschdaftsjghr  wurden  fir  geplante  Instandhaltungs-  und
ModernisierungsmaBnahmen Mittel in Hohe von 2.293,9 Tsd. € (Vorjahr: 2.923,4 Tsd. €)
verausgabt. Davon entfielen 418,1 Tsd. € auf aktivierte nachtrégliche Herstellungskosten im
Rahmen von Einzelwohnungsmodernisierungen im Rahmen von Mieterwechseln in diversen
Wirtschaftseinheiten.

3.3 Laufende Instandhaltung

FUr die laufende Instandhaltung wurden im Jahr 2021 Mittel in Hohe von 920,6 Tsd. € (Vorjahr:
828,5 Tsd. €) aufgewendet, ohne die Personalkosten der Regiehandwerker. In der
Gesamtsumme enthalten sind ferner Versicherungsschéiden im Umfang von 149,7 Tsd. €
(Vorjahr: 100,6 Tsd. €), denen Versicherungsentschddigungen auf der Einnahmenseite
gegenuUberstehen.

4. FinanzierungsmaBnahmen und Sicherungsgeschadafte

Zur Finanzierung des Bauprojektes ,,Senioren- und Gesundheitszentrum* Rigaer StraBe wurden
im Berichtsjahr zwei weitere Darlehenstranchen bei der Deutschen Kreditbank (DKB) i.H.v.
insgesamt 2.500,0 Tsd. € abgerufen. Im Rahmen der Finanzierung des Neubauvorhabens
»Albert-Schweitzer-Quartier” sind der HWB Kreditmittel i.H.v. 4.199,7 Tsd. € aus einem
Fordervertrag der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) zugeflossen. Weitere
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Finanzierungsmittel zur Absicherung der Liquiditat wéhrend der Bauphase wurden i.H.v. 1.500,0
Tsd. € seitens des Gesellschafters zur VerfUgung gestellt.

Der Zuwachs an Darlehensverbindlichkeiten zur Finanzierung der umfangreichen Bautatigkeit
im Berichtsjahr lag insgesamt bei 8.199,7 Tsd. €.

Die langfristigen Kreditverbindlichkeiten bestehen weiterhin Gberwiegend bei der ILB sowie der
DKB und sind nahezu vollstdndig dinglich gesichert. FUr die Altschulden besteht ein 3-seitiger
Kreditvertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf.

FOr die Darlehen hat die HWB in 2021 durchschnittich 1,78% Zinsen (Vorjahr: 1,99%)
aufgewendet.

Neben den Darlehensmitteln flossen der Gesellschaft in 2021 ZuschiUsse fur investive
MaBnahmen in H6he von 2.104,2 Tsd. € zu, betreffend die nachfolgenden Vorhaben:

e 9981 Tsd. € fUr das Neubauvorhaben , Albert-Schweitzer-Quartier” gemdadB
Férdervertrag mit der ILB

e 290,9 Tsd. € fUr die Erweiterung Nachbarschaftstreff/Umgestaltung Hofinnenfldchen
Albert-Schweitzer-StraBe gemdB Vertrag mit der Stadt Hennigsdorf aus dem
Férderprogramm ,,Soziale Integration im Quartier” Programmijahr 2017

e 815,2Tsd. € fUr die Qualifizierung Freianlagen Albert-Schweitzer-StraBe gemdaB Vertrag
mit der Stadt Hennigsdorf aus dem Férderprogramm ,,Soziale Integration im Quartier*
Programmijahr 2018

Es bestehen verschiedene Bausparvertrdge, welche neben der Mittelansparung und der
tempordren Geldanlage auch der Absicherung der spdteren Abldsung von
Darlehensverbindlichkeiten dienen sollen. Die vertraglich vereinbarte Bausparsumme aller
Vertrage liegt bei 2.116,0 Tsd. €.

Die Gesellschaft verfigt weiterhin Uber eine unbefristete Kontokorrentkreditlinie in Hohe von
500,0 Tsd. € bei der Aareal Bank.

Die Notenbankfahigkeit wurde von der Deutschen Bundesbank auch 2021 wieder bestatigt.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Personalstruktur und Mitarbeiteranzahl haben sich stichtagsbezogen wie folgt veréndert:

31.12.2021 31.12.2020

GeschaftsfUhrer 1 1
Prokuristen 2 2
Kaufmdannische Angestellte 13 12
Technische Angestellte 5 5
Hauswarte/Hausbesorger/Hausreinigung 9 9
Regiehandwerker 4 4

34 33
Auszubildende 0 2
Gesamt: 34 35

Aushilfen, geringfigig Beschaftigte
einschl. Werkstudenten

N
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Die anhaltende Pandemiesituation zwang das Unfernehmen zu  laufenden
arbeitsorganisatorischen Anpassungen. Diese reichten von der fortgesetzten SchlieBung der
Geschdaftsstelle fUr den Kundenverkehr, der verstarkten Nutzung mobiler Arbeitsméglichkeiten
bis hin zur Ausstattung der Mitarbeiter mit Schutzmasken und der Bereitstellung von
Desinfektions- und Testmoglichkeiten. Mittels flexibler Aufgaben- und Personaldisposition und
Engangement der Mitarbeiter konnten ,harte” coronabedingte Betriebsunterbrechungen
oder dergleichen vermieden werden.

Auf Grund der fortgesetzten Pandemiesituation und der Umstellung des ERP-Systems
konzentrierten sich die Mitarbeiterqualifizierungen im Berichtsjaghr im Wesentlichen auf
Schulungen zum neuen ERP-Systems.

6. Umwelt- und Klimaschutz

Umwelt- und Klimaschutz sind fortgesetzte Unternehmensziele. Im Mittelpunkt stehen dabei
weiterhin die Verbrduche von Heizenergie und Warmwasser als mit Abstand wesentlichste
Betriebskostenpositionen. Die Heizenergieversorgung erfolgt zum allergréBten Teil mittels
umweltfreundlicher Fernwdrme, Uberwiegend erzeugt in Kraft-Wdarme-Kopplung und mittels
regenerativer Energiequellen. Der diesbezuglich aktuell zertifizierte CO2-Emissionsfaktor geman
Gebdudeenergiegesetz (GEG 2020) Anlage 9 Nr. 1c betrdgt 53 gCO2eq./kWh. Die
vorgeschriebene Umsetzung der laufenden Verbrauchsinformationen nach EED-Richtlinie
gegenuber den Mietern ist im April bzw. Mai diesen Jahres durch die MeBdienstleister
eingerichtet und begonnen worden.

Die Hausstromversorgung erfolgte auch in 2021 zu 100% aus regenerativen Quellen, in diesem
Fall aus Wasserkraft.

Die verbrauchsabhdngige MuUllabrechnung mittels MUllschleusen als ein Baustein zur Férderung
der Wertstofffrennung und der Restmullvermeidung wurde an geeigneten Bestdnden
fortgefuhrt.

In 2021 erfolgte die Errichtung eines E-Ladepunktes an der Geschdaftsstelle und die erstmalige
Nufzung eines vollelekirischen PkW's. Im Rahmen des Neubauvorhabens Quartier Albert-
Schweitzer-StraBe erfolgten VorrUstungen fiUr die Ladeinfrastrukfur, um auch Mietern
entsprechende Lademdglichkeiten anbieten zu kénnen.

7. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Gesellschaft zielt darauf ab, rechtzeitig
entwicklungsbeeintrchtigende oder bestandsgefdhrdende Risikken zu erkennen und zu
vermeiden, um so die Solvenz und den Bestand des Unternehmens sowie dessen kontinuierliche
Entwicklung dauerhaft sichern zu kdnnen.

Vor dem Hintergrund des bestehenden Verschuldungsgrades auf Grund umfangreicher und
groBtenteils fremdfinanzierten Neu- und Umbauvorhaben, steht das Kreditportfolio standig auf
dem PrUfstand. Mit dem erwarteten Auslaufen der Niedrigzinsphase gewinnt dieser Bereich des
Risikomanagements nochmals an Bedeutung.

Die Kreditverbindlichkeiten des Unternehmens verteilen sich auf vier Kreditinstitute, bestehen
jedoch weit Uberwiegend gegenUber der ILB und der DKB. Die Zinsdnderungsrisiken sind aktuell
begrenzt, da fur mehr als 81,4 % des Restschuldvolumens Zinsbindungen von mehr als funf
Jahren bestehen.

FUr 62,5 % der Restschulden bestehen Zinsbindungen von mehr als 10 Jahren. Zu benennen ist
hier diesbeziglich auch die mit der ILB geschlossenen Rahmenvereinbarung zum
wHennigsdorfer Weg" mit ihren positiven Zinseffekten.
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Perspektivisch soll der Kurs der Entschuldung durch planmdaBige Tilgungen, ggf.
Sondertigungen fortgesetzt werden, flankiert durch die Nuftzung vorgezogener
Prolongationsmd&glichkeiten und ggf. Umschuldungen. Unter Ausnutzung der noch
andauernden Niedrigzinsphase wurden im |. Quartal 2022 vorgezogene Prolongationen fUr
Restschulden im Umfang von 5,4 Mio. € vorgenommen. FOr den Zeitraum 2022 bis 2026 stehen
weitere Darlehensprolongationen im Umfang von 12,4 Mio. € an.

Die langfristige Finanzplanung geht davon aus, dass sich die Restschulden von 101,1 Mio. € per
31.12.2021 bis zum Ende des Planungshorizonts in 2031 auf 56,1 Mio. € verringern werden.

Die Gesellschaft verfiugte zum Jahresende Uber Bankguthaben in Hohe von 1.447,7 Tsd. €.
DarUber hinaus bestehen mehrere Bausparguthaben mit insgesamt 1.152,7 Tsd. € sowie eine
liguide Mittelhinterlegung bei einem Versicherer in Hohe von 701,3 Tsd. €. Zur Steuerung der
Liquiditat, insbesondere der Darlehens- und Fordermittelabrufe werden je nach Bedarf
Vorschaurechnungen durchgefihrt.

Hinsichtlich allgemeiner mit der Geschdaftstétigkeit verbundener rechtlicher Risiken steht dem
Unternehmen ein angestellter Volljurist zur VerfUgung. Spezielle juristische Fragestellungen und
Risikobeurteilungen (z.B. Vergaberecht, Bau- und Bauvertragsrecht) werden regelmdaBig durch
extern beauftragte Fachleute bearbeitet. Fir den Bereich Datenschutzrecht ist ein Fachanwalt
als externer Datenschutzbeauftragter eingebunden.

Die Bearbeitung der Risikomanagementbereiche mit Bezug zum Rechnungswesen erfolgt
intern durch einen quadilifizierten Controllingmitarbeiter.

Bestehender Versicherungsschutz wird j@hrlich in Bezug auf mobgliche
Umdeckungsmdglichkeiten, neu hinzutretende oder sich veréndernde Risiken bzw. aktuelle
Marktentwicklungen durch einen externen Berater Uberprift. Im  Geschdaftsighr neu
abgeschlossen wurde eine sogenannte Cyberversicherung.

Die Beurteilung steuerlicher Risiken erfolgt unter Einbindung eines SteuerbUros. Neue oder sich
grundlegend ver&ndernde Geschdaftsvorfdlle werden im Regelfall vorab einer steuerlichen
RisikoUberprifung unterworfen. Die mit steuerbaren Vorgéngen befassten Mitarbeiter nutzen
enfsprechende Weiterbildungsangebote, um aktuelle fiskalische Entwicklungen im Blick zu
behalten.

Die Friherkennung von Risiken der hausinternen IT erfolgt als permanenter Prozess durch einen
[T-Dienstleister, mit Verantwortung zur DurchfOhrung bzw. Einforderung von Update- bzw.
UpgrademaBnahmen sowohl im Bereich Hardware als auch im Bereich Software. Die
RisikofrUherkennung fUr das ERP-System obliegt dem Dienstleister, nach dem ERP-Wechsel zum
Jahreswechsel ist dies die Firma varys. Diese veranlasst wiederum Profungen bzw.
Lertifizierungen ihrer Produkte. Zur Sensibilisierung der Mitarbeiter fUr bestehende IT-Risiken
werden regelmdBig Mitarbeiterinformationen zur Verfogung gestellt (z.B. Hinweise des
Bundesamtes fUr Sicherheit in der Informationstechnik). Eine neu abgeschlossene
Betriebsvereinbarung zur Mobilen Arbeit regelt ergéinzende Fragen der IT-Sicherheit.

Um mobgliche Fehlentwicklungen und Risiken frUhzeitig erkennen und gegensteuern zu kénnen,
werden weiterhin folgende Analyse- und Steuerungsinstrumente eingesetzt:
+ monatlicher Plan-Ist-Vergleich — Gewinn- und Verlustrechnung sowie Finanzplanung

+ monatliche Auswertung und Analyse der betriebswirtschaftlichen Ergebnisse in
turnusgemdaBen Dienstberatungen

» regelmdaBige Berichterstattung an den Gesellschafter und den Aufsichtsrat
+ regelmd&Bige Teilnahme an Benchmark Verfahren und Marktanalysen des Verbandes

+ regelmdBige Teilnahme an Bankratingverfahren
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Il. Vermégenslage

Im Detail stellt sich der Vermodgensaufbau in 2021 wie folgt dar:

AKTIVA

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstinde 7.2 11,4 -4,2
Sachanlagen 139.283,2 132.369 .4 6.913.8
Finanzanlagen 0,5 0,5 0,0
Geldbeschaffungskosten 1.3 2,0 -0,7
Summe 139.292,2 132.383,3 6.908,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ubriges Vorratsvermdgen 44,4 36,7 7.7
Forderungen und Ubrige

Vermodgensgegenstdnde 421,9 2741 147.8
FlUssige Mittel 2.149,0 2.530,8 -381.,8
Bausparguthaben 1.1562,7 1.004,4 148,3
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.2 15,1 -7,9
Summe 3.775,2 3.861,1|  -859]

Summe

5.799.9

PASSIVA

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 36.182,1 35.035,6 1.146,5

RUckstellungen 26,8 26,3 0.5

Fremdkapital 101.058,6 98.026,0 3.032,6

Summe 137.267,5 133.087,9 4.179,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Andere RUckstellungen 359.8 254.,4 105,4

Verbindlichkeiten 5.440,1 2.902,1 2.538.0

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0
2.6434

_3.156,5]

Zum Stichtag 31.12.2021 lag eine Unterdeckung der Fristenkongruenz zwischen Mittelherkunft
und Mittelverwendung von 2.024,7 Tsd. € vor. Diese ist maBgeblich durch den Einsatz von
Eigenmitteln bei den Neubauvorhaben bedingt.

Das Eigenkapital und die Eigenkapitalquote bezogen auf das Bilanzvolumen entwickelten sich
im 5-Jahresvergleich wie folgt:

nominal in Tsd. € 36.182,1 35.035,6

Quote in % 25,29

34.198,2
26,61

32.775,9
26,97

30.994,0
25,99
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lll. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel transparent:

Veranderungen des Finanzmittelbestandes

Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten 1.146,6

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.069.5 3.693.,5
Zuschreibungen auf das Anlagevermodgen 0,0 -470,0
Verdnderungen der Ruckstellungen 106,0 -107.4
Veranderungen im Umlaufvermdgen einschl. RAP -306.,9 -60,8
Verdnderungen kurzfristiger Passiva 1.038,2 -518,2
sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage 11,0 8,6
Zinsertrge, Ertrge aus Finanzanlagen -6.4 -5,9
Zinsaufwendungen 1.772,3 1.871,7
Erfragssteveraufwand 19.9 -0.7
Ertragssteuerauszahlungen -19.9 -19.8
Gewinne/Verluste Abgang Anlagevermbgen 0,2 -147.8

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -13.083,5| -14.739.4
Erhaltene Zinsen 6.4 59
Einzohlunﬁen aus Abﬁ(’jnﬁen des Sochcnloieverméﬁens | 0,0 “ 2583
Erhdhung Stammkapital/Einlagen 0.0 0.0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 6.699,7| 11.061,2
Einzahlungen Finanzierungsmittel Gesellschafter 1.500,0 0.0
PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.667,1 -3.522,8
AuBerplanmdaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten 0,0 0.0
Gezahlte Zinsen -1.772,0| -1.872,0
ZuschUsse

837.3

5285

Veranderung

der verpfandeten Guthaben

Der Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit fur das Unternehmen lag mit 7.830,5 Tsd. € Gber
dem Vorjahreswert. Ursdchlich hierfir waren im Wesentlichen die Verdnderungen der
kurzfristigen Passiva, u.a. durch gestiegene Verbindlichkeiten sowie ein erhdhtes
Jahresergebnis.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit i.H.v. von -13.077,1 Tsd. € lag leicht unter dem
Vorjahreswert, jedoch aufgrund der BauaktivitGten weiterhin auf einem hohem Niveau.

Die Entwicklung des Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist zum einen von der FortfGhrung der
Entschuldung mit entsprechend hohen planmaBigen Tilgungen gepragt. Zum anderen wurden
im Berichtsjahr korrespondierend mit der Investitionstatigkeit notwendige Darlehensmittel
aufgenommen. Insgesamt ergibt sich ein Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit in 2021 von
4.864,8 Tsd. €.
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Cashflow US Ieereschdf’rsfc’jﬁg -

Zinsaufwendungen
PlanmdBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten

t!." shflow aus laufender G

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit konnte in 2021 die planmdaBigen Tilgungen und
Zinsaufwendungen ganzlich decken.

Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen im abgelaufenen Geschdaftsiahr zu
jederzeit und im Rahmen der vereinbarten Zahlungsziele nach.

IV. Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftflichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt
folgende Ergebnisse:

Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung 18.196,4 16.826,3 1.370,1
Bestandsverdnderungen 347 ,4 216,9 130,5
andere Umsatzerldse und Ubrige Ertrége 359.9 916,4 -556,5
Gesamtleistung 18.903,7 17.959,6 944,1
Betriebskosten und Grundsteuern 6.062,4 5.609,1 453,3
Instandhaltungsaufwendungen 2.796,4 3.133.6 -337,2
Personalaufwendungen 1.994,5 1.908.4 86,1
Abschreibungen 4.069.5 3.693,5 376,0
Zinsaufwendungen 1.773.0 1.872,4 -99.,4
Ubrige Aufwendungen 1.047.6 911,7 135,9
Aufwendungen 17.743,4 17.128,7 614,7
Betriebsergebnis 1.160,3 830.,9 329.,4
Finanzergebnis 6.2 5.7 0,5
Ergebnis vor Steuern 1.166,5 836.6 329.9
Steuern vom Einkommen und vom Ertra 1%2 -0,7 20,6

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind gegenitber dem Vorjahr um 8,14 %
gestiegen. Urséchlich fir den Anstieg waren die um 1.118,7 Tsd. € hdheren Sollmieten Wohnen
bei um 69,9 Tsd. € hoheren Erldsschmdalerungen Wohnen. Die Sollmieten insgesamt konnten
gegeniber dem Vorjahr um 1.167,8 Tsd. € gesteigert werden. Der Anstieg ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Erstbezug der 2021 fertiggestellten Wohnung (410,2 Tsd. €) und
Mieterhbhungen im Bestand (572,7 Tsd. €). Der gegenUber dem Vorjahr geringere Jahreswert
bei den sonstigen betrieblichen Ertrdgen war hauptséchlich dadurch bedingt, dass im
Geschdftsiaghr 2021 keine Zuschreibungen aufgrund von Wertaufholungen vorgenommen
worden sind (Vorjahr: 470,0 Tsd. €).

Auf der Aufwandsseite machten sich u.a. im Instandhaltungsbereich  deutliche
Preissteigerungen  bemerkbar. Die gestiegenen Personalaufwendungen resultieren
Uberwiegend aus der planmd&Bigen Einstellung neuer Mitarbeiter. In den Ubrigen Aufwendungen
sind entgegen der Wirtschaftsplanung auch nicht aktivierungsféhige Kosten fir den Wechsel
des ERP-Systems enthalten.
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V. Risiken und Chancen der kinftigen Entwicklung

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg verstdrken, kénnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und
Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kédnnen Erlésausfdlle
resultieren.

Zudem kénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpdssen bei der Energieversorgung fUhren.
Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung
unserer Mieter mit Heizwdrme und Warmwasser nicht in ausreichendem MaBe nachkommen
kénnen.

DarUber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fUr die Zukunft nicht
ausgeschlossen, was Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpdssen und Preissteigerungen bei verschiedenen
Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu Verzdogerungen und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten MaBnahmen
kommen.

Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht abschdtzbaren Risiken laufend
beobachten und soweit méglich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Bei den Bau- und Instandhaltungskosten manifestierten sich bereits vor Ausbruch des
Ukrainekrieges deutliche Preissteigerungen in  den Indizes. Die durchschnittliche
Preisindexsteigerung in Brandenburg bei Neubaukosten von Wohngebduden lag im
Betrachtungszeitraum Februar 2021 bis Februar 2022 mit plus 17,3 % deutlich Uber dem
Vorjahreswert von 5,6 %. Im Bereich der Instandhaltung ergab sich im selben Zeitraum eine
ebenfalls signifikante Steigerung von 16,3 % (Vorjahr: 5,0 %).

Auf Grund der weitestgehenden Fertigstellung der beiden Bauvorhaben Wohnungsneubau
Quartier Albert-Schweitzer-Str. und Senioren- und Gesundheitszentrum Rigaer StraBe kénnen
weitere, Uber das bereits realisierte MaB hinaus gehende Preissteigerungsrisiken jedoch als
begrenzt eingeschdtzt werden.

Hinsichtlich der zukUnftigen InstandhaltungsmaBnahmen ist dies allerdings weitaus kritischer zu
beurteilen. FOr die Umsefzung der laufenden Instandhaltungsplanung sind in  der
Wirtschaftsplanung 2022ff. zwar von 2,6 Mio. € auf knapp 3,3 Mio. € anwachsende jahrliche
Instandhaltungsaufwendungen vorgesehen. Ldngerfristig erheblich steigende Bau- und
Instandhaltungskosten kénnen sich jedoch zum wirtschaftlichen Risiko fUr das Unternehmen
entwickeln, notwendige Umsetzungszeitrdume verlingern und/oder die Umsetzung der sich
abzeichnenden Anforderungen der Klimawende gefdhrden. Es wird eingeschdtzt, dass auch
die Sicherstellung von Preiswettbewerb, die konsequente Budgetierung und Kostenkonftrolle
massiven Preis- und Kostensteigerungen nur sehr begrenzt entgegenwirken kann.

Eine Sonderstellung nimmt die Entwicklung der Fernwd&rmepreise in Hennigsdorf ein. Das ab
01.01.2020 geltende Preismodell beinhaltet zwar zu 67% verbrauchsunabhdngige
Preiskomponenten, allerdings auf einem hohen Preisniveau. Im Ergebnis der
Betfriebskostenabrechnung fur 2020 lagen die Heizkosten bei durchschnittlich 1,51
€/m?/Monat. Die wahrscheinliche massive Preissteigerung von mehr als 50% stellt ein
erhebliches Mehrkostenrisiko fur unsere Mieter dar. Das Preismodell bedingt auch, dass weitere
BemUhungen um Verbrauchssenkungen/-einsparungen nur begrenzt kostenwirksam sein
werden. RuUckwirkungsrisiken in Bezug auf die Sollmietensteigerungspotenziale werden
IGngerfristig als wahrscheinlich eingeschétzt werden muissen.
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Die Bundesregierung plant die in den n&chsten Jahren voraussichtlich stark ansteigende CO?
Abgabe auf Mieter und Vermieter aufzuteilen. Obwohl die genauen gesetzlichen Regelungen
noch nicht vorliegen, gehen wir davon aus, dass auch wir als Unternehmen und unsere Mieter
erhebliche Mehrbelastungen zu tfragen haben. Die von uns als Unternehmen zu tragende CO?
Abgabe kann je nach gesetzlicher Ausgestaltung unsere zukinftige wirtschaftliche Lage
erheblich negativ beeinflussen. Wir gehen ferner davon aus, dass die weitere Modernisierung
unserer Best@nde im Sinne von Klimaneutralitét insgesamt einen hohen finanziellen Aufwand
erfordert, der durch erhebliche o6ffentliche FérdermaBnahmen unterstifzt werden muss.
Inwieweit eine soweit als moglich CO2-neutrale Fernwérmeversorgung in Hennigsdorf auf
I&ngere Sicht die Entwicklung der Fernwdrmepreise einschlieBlich der CO? Abgabe abmildern,
kann bleibt abzuwarten.

Im Hinblick auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes ergeben sich nach Einsch&tzung der
Gesellschaft weiterhin Uberwiegend Chancen. Indikatoren hierfUr sind die weiterhin positive
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hennigsdorf, der geringe Leerstand und der anhaltende
Nachfragedruck, insbesondere aus Berlin sowie durch Geflichtete. Hinsichtlich der
[&ngerfristigen  Mietenentwicklung wird jedoch mit einer weiteren Abflachung der
Entwicklungsdynamik gerechnet werden mussen. Die Risiken regulatorischer Eingriffe zur
Begrenzung der Mietentwicklung haben sich aus Sicht der Gesellschaft durch die Streichung
der Stadt Hennigsdorf aus der Liste von Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt
gemdan §555d ff. und §558 Abs. 3 BGB zum 01.01.2021 reduziert.

Der aktuelle BBU-Marktmonitor 2021 (Stichtag 30.06.2021) weist fur die Mitgliedsunternehmen
fUr das Berliner Umland durchschnittliche Bestandsmieten von 5,98 €/m?, fUr Berlin 6,37 €/m? und
fUr Hennigsdorf 5,49 €/m? aus. Bei den Neuvertragsmieten liegen die Werte fir das Berliner
Umland bei 6,99 €/m?, fUr Berlin bei 7,66 €/m? und fUr Hennigsdorf bei 6,06 €/m2 FUr die
Gesellschaft lagen die Neuvertragsmieten 2021 bei 6,82 €/m?2.

Die fortschreitende Digitalisierung halt fir das Unternehmen Chancen und Risiken bereit.
Chancen ergeben sich aus der Vernetzung u.a. mit den Kunden und Dienstleistern, mit
entsprechenden Effizienzsteigerungen und Erkenntnisgewinnen aus der Datenanalyse. Risiken
sieht die Gesellschaft im Bereich der IT- und Datensicherheit. Beide Seiten stellen ein
Unternehmen wie die HWB vor erhéhte Herausforderungen und bedurfen umfangreicher
externer Dienstleistungen und Expertise. Dies erhdht nicht unwesentlich die einzuplanenden
Aufwendungen.

Um die Chancen der Digitalisierung besser fur sich nutzbar machen zu kénnen, hat das
Unternehmen das ERP-Systems zum Jahreswechsel 2021/2022 auf ,,varyhome" der Firma varys
gewechselt.

Die immer noch andauernde Corona-Pandemie birgt fUr das Unternehmen auch weiterhin
Risiken, wenngleich die gestiegende Impf- und Genesenquote diese Risiken begrenzen sollten.

VI. Voraussichtliche Entwicklung

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die wirtschaftliche Entwicklung unseres
Unternehmens sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verl@sslich
maoglich. Diese hdngen von dem Ausmaf und der Dauer des Krieges und die darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Vor diesem Hintergrund und einer weiterhin andauernden, wenn auch sich aktuell
abschwdchenden Corona-Pandemie sind die nachfolgenden ErlGuterungen und Zielstellungen
fUr das laufende Geschdaftsjahr von unterschiedlicher Prognosequalitat.

Basierend auf einer anhaltenden Wohnungsnachfrage und damit begrenztem Leerstand,
verbunden mit Solimieten und Erldsschmdalerungen auf Planniveau sollten dennoch zumindest
wesentliche Ziele der Wirtschaftsplanung fur 2022 erreichbar sein. Das vom Aufsichtsrat
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beschlossene Mietentwicklungskonzept ist weitestgehend bereits umgesetzt worden, die
Wohnungsneubauten im Quartier Albert-Schweitzer-StraBe sowie das Senioren- und
Gesundheitszentrums Rigaer StraBe sind nahezu fertiggestellt.

GemdB der Ende 2021 beschlossenen Wirtschaftsplanung wurde bei wesentlichen
Leistungsindikatoren in den kommenden Jahren von folgender Entwicklung ausgegangen:

Lelstungsindikatoren 2022 2023 | 2024 2025
It Planung EAE, | ' Ll

Sollmietenentwicklung gegenlber +3,71% | +1,15% | +1,00% +1,00 %
dem Vorjahr (Wohnen)*

Erldsschmdlerungsquote 3.07 % 291 % 2,76 % 2,61 %
Leerstand (Wohnen)**
Instandhaltungskosten inkl. 15,62 17,89 17,83 17,56

Regiebetrieb (€/m?)

*einschl. Zuwachs aus Bestandserweiterungen **einschl. projektbedingtem Leerstand

Die Planung der Mietenentwicklung erfolgte objektkonkret und spiegelt erwartbare und
rechilich zulGssige Sollmietensteigerungen wider. Der Leerstand und damit die
Erldsschmdlerungsquote werden sich entsprechend den Annahmen der Wirtschaftsplanung
weiterhin auf niedrigem Niveau bewegen. Projektbedingte Leerstinde werden sich
insbesondere mit der voranschreitenden Modernisierung im Bestandsobjekt Rigaer Str. 30/30A
im Vergleich zum Berichtsjahr weiter reduzieren.

Im Fokus der Bau- und Modernisierungstatigkeit in 2022 steht die Fertigstellung des Bauvorhabens
wsenioren- und Gesundheitszentrum Rigaer StraBe 30-30C. Weitere 8 Stradnge mit 40
Wohnungen sollen planmdaBig barrierefrei modernisiert werden und sukzessive in die Vermietung
gehen und damit den projektbedingten Leerstand deutlich verringern. Die in Umgestaltung
befindlichen dortigen Freianlagen sollen ebenfalls im Verlauf des lll. Quartals zum Abschluss
gebracht werden. Fir den Wohnungsneubau im Quartier Albert-Schweitzer-StraBe und die
ergdnzenden und Uber das Programm ,Soziale Integration im Quartier" gefoérderten
MaBnahmen erfolgen im weiteren Jahresverlauf die Erstellung und PrOfung der notwendigen
Verwendungsnachweise.

Die Instandhaltung der Bestandsobjekte wird dem Programm der Wirtschaftsplanung folgend
kontinuierlich umgesetzt, wenngleich Preissteigerungen und partielle Lieferengpdsse deren
Umsetzung erschweren und mit Blick auf die Budgeteinhaltung im weiteren Jahresverlauf
voraussichtlich einer Uberprifung erfolgen muss.

FOr das Jahr 2022 sind Umsatzerldse in Hohe von etwa 19,2 Mio. € und ein JahresUberschuss in
Hohe von etwa 1,3 Mio. € geplant und erscheinen derzeit noch erreichbar. GemaR
Wirtschaftsplanung wird in den kommenden Jahren von folgenden Mittelzuflissen aus laufender
Geschdaftstatigkeit ausgegangen:

| 2022 | 2023 2024 2025
Mittelzufluss in Tsd. € 5.943,6 5.648,6 5.875,5 6.134,0

Unsere Planungen und Einschdtzungen zur voraussichtlichen Entwicklung des Unternehmens
sind kaufmdannisch risikkoadjustiert vorgenommen worden, jedoch auf Grund der aktuellen
Risikolagen mit erheblichen Unsicherheiten verbunden.

Hennigsdorf, 23.05.2022
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf,

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Hennigsdorf, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der
Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf, fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
modgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt "Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den



GdW Revision AG

2

deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger 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 deut-
schen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentli-
chen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Daruber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss im Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwen-
dig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlussprufung durchgefiuhrte Priafung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstdéRen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet wer-
den koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen ho-
her als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrigerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstadnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.
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beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unse-
res Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zukinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre Un-
ternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Un-
ternehmens.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten 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 lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschliellich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wah-

rend unserer Prifung feststellen.

Berlin, den 23. Mai 2022
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