DIE GWV-KETZIN AUF EINEN BLICK

2022 2021
Umsatzerldse TEUR 5.890 5.294
Ergebnis nach Steuern TEUR 1.127 1.051
Jahresergebnis TEUR 1.048 976
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit TEUR 1.555 2.099
Anlagevermodgen TEUR 30.022 30.365
Eigenkapital TEUR 17.318 16.270
Eigenkapitalquote in % 47,8 44,8
Bilanzsumme TEUR 36.214 36.284
Wohnungsbestand Anzahl 1.018 994
Mitarbeiter zum 31. Dezember Anzahl 14 14

DIE GWV-KETZIN AUF EINEN BLICK



Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Ketzin,
Ketzin/Havel (GWV-Ketzin)

LAGEBERICHT 2022 - auszugsweise -

1 Darstellung des Geschaftsverlaufs

1.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE UND BRANCHENENTWICKLUNG

Deutsche Wirtschaft 2022 in schwierigstem Umfeld behauptet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 hauptsachlich gepragt von den Folgen des
Angriffskriegs auf die Ukraine. Materialengpasse, eine unsichere Energieversorgung und massiv steigende
Kosten fur Energie und Nahrungsmittel behaupteten die deutsche Wirtschaft. Trotz dieser negativen Ein-
flisse konnte flr das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Vergleich zum Vorjahr ein Wachstum um +1,9

% (kalenderbereinigt) verzeichnet werden (Pressemitteilung destatis Nr. 070 vom 24.02.2023).

Demgegenulber stiegen die Verbraucherpreise weiter an. Vor allem die hohen Preissteigerungen im Ener-
giebereich belasteten die Haushalte zunehmend. Die Inflationsrate lag 2022 durchschnittlich bei 7,9 % (V.
3,1 %). Auch temporare Malinahmen der Bundesregierung, wie z.B. der Tankrabatt, das Neun-Euro-Ticket,
die Dezembersoforthilfe fur Heizkosten, konnten den historischen Aufwartstrend nicht aufhalten. Entspre-
chend endete 2022 auch die Niedrigzinsphase. Die Europaische Zentralbank hob 2022 den Leitzins in meh-
reren Schritten von zuvor 0 % auf 2,5 % an. Die Zinsentwicklung hat damit groBe Auswirkungen auf die
Gesamtfinanzierung von Bauprojekten. Banken mussen keine Strafzinsen mehr zahlen, die sie an ihre Kun-
den weitergegeben haben.

Durch die pandemiebedingten Einschrankungen waren die internationalen Lieferketten stark beeintrach-
tigt. Der Wettbewerb um Rohstoffe, Vorprodukte und Transportdienstleistungen sowie die hohen Energie-
kosten liel3 die Produktionskosten weiter stark ansteigen. Aus der Folge heraus setzte das Baugewerbe, das
einigermalen gut durch die Corona-Krise gekommen war, aufgrund von Material- und Fachkraftemangel,
hohen Baukosten und zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen seinen Abwartstrend fort. Zu-
nehmende Auftragsstornierungen von Bauvorhaben verstarkten den negativen Trend im Jahresverlauf. Die
preisbereinigte Bruttowertschépfung sank um 6,2 % zum Vorjahr. (Pressemitteilung destatis Nr. 070 vom 24.02.2023).
Durchschnittlich stiegen die Preise fur Neubaukosten im Wohngebaudesegment um 16,4 % zum Vorjahr
an. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits 2021 verzeichnete das
Baugewerbe einen Preisanstieg von 9,1 % zum Jahr 2020. (Gdw Information 167)

Gemal Statistischem Bundesamt erwirtschaftete die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft im Jahr 2022
hingegen rund 10 % der gesamten Bruttowertschdpfung in Deutschland und ist somit um 1 % zum Vorjahr
gewachsen.
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Brandenburg: Uberdurchschnittliches Wirtschaftswachstum

Obwohl das Wirtschaftswachstum im Jahr 2021 fur das Land Brandenburg geringer ausfiel als im gesamten
Bundesgebiet, konnte es im Jahr 2022 trotz der Energiekrise nun die vierthéchste Zuwachsrate verzeichnen.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Brandenburg stieg 2022 um 3,3 % (Deutschlandweit: + 1,8
%) (Statistik Berlin-Brandenburg, 222-2022). Besonders profitieren konnte Brandenburg dabei von den grof3en An-

siedlungserfolgen im produzierenden Gewerbe, beispielsweise von Tesla.

Weiter erhéhten sich im Land Brandenburg die Verbraucherpreise im Jahresdurchschnitt 2022 gegenuber
dem Vorjahr um +8,1 % (Vj. +3,6 %). Dieser Anstieg ist die hochste durchschnittliche Jahressteuerungsrate
seit Jahrzehnten (statistik Berlin-Brandenburg, 2/2023). Das durchschnittliche Arbeitnehmerentgelt je Arbeitnehmer
istim Land Brandenburg hingegen um 5,7 % gestiegen und konnte den Anstieg der Inflation nicht im Ansatz
kompensieren.

Anhaltende Differenzierung des Wohnungsmarktes

Durch den Zustrom von GeflUchteten, u.a. aus der Ukraine und anderen Zuzigen, stieg die Bevolkerungs-
dichte im Land Brandenburg von Januar 2022 bis Ende November 2022 um +36.522 Personen an. Der Zuzug
von 40.150 Menschen aus anderen Regionen konnte die Bevolkerungsabnahme der Deutschen um -3.628
im Land Brandenburg abfedern. Die wachsenden Wanderungsgewinne kommen auch weiterhin dem Ber-
liner Umland zugute, was eine entsprechend hohe Zunahme der Wohnraumnachfrage zur Folge hat. Dem
gegenuUber stehen weiterhin schrumpfende Regionen, die den Abriss Uberzahliger Wohnungen fortsetzen

mussen.

Bevolkerungsentwicklung in Ketzin/Havel, Wustermark und Nauen

Fur die Stadt Ketzin/Havel konnte zum Jahresende ein erneuter Bevélkerungszuwachs verzeichnet werden.
Er stiegum 1,8 % auf 6.811 Menschen an. Die Bevdlkerung der Gemeinde Wustermark wuchs hingegen um
weitere 5,1 % an, was hauptsachlich auf die Wohnbauprojekte im Ortsteil Elstal zurtckzufihren ist. Allein
im Ortsteil Elstal wuchs die Bevolkerungsdichte um ca. 500 Menschen, so dass in der Gemeinde Wustermark
zum Jahresende eine Einwohnerzahl von 10.991 verzeichnet wurde. Der Aufwartstrend setzt sich auch in
der Stadt Nauen und seinen Ortsteilen fort. Bis zum Jahresende konnte hier ein Zuwachs von 2,7 %, mithin
525 Bewohnern, verzeichnet werden. Insgesamt lebten hier zum 31.12.2022 19.927 Menschen.

1.2 UMSATZENTWICKLUNG/GESCHAFTSUMFANG

Im Berichtszeitraum lagen die Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit in der Bewirtschaftung des eigenen und
des in der Fremdverwaltung befindlichen kommunalen und privaten Wohnungsbestandes, verbunden mit
der notwendigen Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung.

Bestandsentwicklung
Per 31.12.2022 bewirtschaftet das Unternehmen folgenden Gesamtbestand:

Wohneinheiten 1.018 (Vorjahr 994),
Gewerbeeinheiten 14 (Vorjahr 13),
sonstige Einheiten (Garagen, Stalle etc.) 817 (Vorjahr 784).
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Von den 1.018 Wohnungen befanden sich 1.012 Wohnungen im Kernbestand sowie 6 Wohnungen im Hal-
tebestand. Die positive Bestandsveranderung zum Vorjahr ist begriindet durch den Neubau des Objektes
Am Stadtpark 20 in Ketzin/H. (24 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit).

Leerstandsentwicklung

Zum 31.12.2022 standen von den 1.018 Wohnungen insgesamt 15 Wohnungen leer, was einer Leerstands-
quote von 1,47 % entspricht. Von den leerstehenden Wohnungen befanden sich 5im Haltebestand, die dem
Verkaufsobjekt Zum Apfelweg 4-6 in Nauen OT Quermathen zuzuordnen sind.

Bei 9 von den verbleibenden 10 Leerwohnungen war ein Instandhaltungsrickstau zu verzeichnen. Eine
Wohnung stand wegen Mieterwechsel kurzzeitig leer. Es gab keine Wohnung, die wegen mangelnder Nach-
frage langer als 3 Monate leer stand.

Der Leerstand verteilte sich auf die Stadte/Gemeinde per 31.12.2022 wie folgt:
GESAMTBESTAND DAV. LEERSTAND IN %

Stadt Ketzin/Havel und Ortsteile 624 WE 8 WE 1,28 %

Gemeinde Wustermark 184 WE 0 WE 0,00 %
und Ortsteile

Nauener Ortsteile 210 WE 7 WE 3,34 %

Der durchschnittliche Leerstand, der fluktuationsbedingt ist, betrug im Jahr 2022 1,42 %.

Bei leerstehenden Wohnungen mit Instandhaltungsriickstau werden Auftrage zur Instandsetzung mittels
einer IT-unterstutzten Handwerkerkopplung teilweise noch wahrend der Vertragslaufzeit des ausziehenden
Mieters, spatestens sofort nach dem Auszug ausgeldst, so dass eine schnellstmdgliche Neuvermietung
maoglich ist. Der Wohnungsbestand wird somit sukzessive aufgewertet. Wie auch im Jahr zuvor, kam es in
2022 bei den ausfiihrenden Handwerksfirmen bei einigen Auftragen zu langeren Bearbeitungszeiten be-
grundet durch Materialengpassen und personellen Kapazitatsgrunden.

Fluktuation und Altersstruktur der Mieter
Die Fluktuationsquote sank leicht im Vergleich zum Vorjahr auf 6,19 % (Vj. 7,34 %) und verteilt sich wie folgt:

Ketzin/Havel und Ortsteile 6,73 % (Vj. 7,17 %)
Wustermark und Ortsteile 4,35 % (V). 9,78 %)
Nauener Ortsteile 6,19 % (Vj. 5,71 %).
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In der Fluktuationsanalyse des Jahres 2022 wurde neben den Kundigungsgrinden auch wieder das Alter
der wegziehenden Mieter analysiert:
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Trennung/Zusammenzug 7 2 4 0 0 0 1

Alters-/gesundheitl. Griinde 14 0 0 0 0 1 13

persénliche Griinde 2 0 1 0 0 1 0

WE zu klein 6 3 2 0 0 1 0

Tod des Mieters 12 0 0 0 0 3 9
exogene Ursachen

WE zu grofs/zu teuer 1 0 1 0 0 0 0

Arbeit 13 6 3 1 3 0 0

Eigenheim 8 0 2 2 4 0 0

Bestand insgesamt 63 11 13 3 7 6 23

Der Schwerpunkt der insgesamt 63 Wegzuge im Jahr 2022 lag auf Wechsel der Arbeitsstatte (13) sowie,
Uberwiegend in der Altersgruppe der tber 70-Jahrigen, auf alters- und gesundheitlichen Grunden (14) und
bei Tod des Mieters (12).

Den 63 Wegzligen standen 88 Zuzlige gegenuber. Davon entfielen insgesamt 21 Zuzlige sowie 3 Umzlge
aus dem GWV-Bestand auf die 24 neuvermieteten Wohnungen Am Stadtpark 20 in Ketzin/Havel.

Im Jahr 2022 betrug das Durchschnittsalter der Mieter im GWV-Wohnungsbestand (ohne Kinder) 57 Jahre
und gliedert sich wie folgt auf:

Stadt Ketzin/Havel 59 Jahre (Vj. 59)
Gemeinde Wustermark 53 Jahre (Vj. 54) und
Nauener Ortsteile 54 Jahre (Vj. 53).

Forderungen aus Vermietung

Die auslaufende Coronakrise verzeichnete im Berichtsjahr, wie auch im Jahr 2021, kaum negative Auswir-
kungen auf Mietforderungen. Auch die hohen Preissteigerungen der Verbraucherkosten, die hauptsachlich
auf den Krieg in der Ukraine und auf die Energiekrise zurlckzufuhren sind, lieBen die Mietforderungen nicht
weiter ansteigen. Individuelle Zahlungsvereinbarungen konnten in untergeordnetem Umfang mit Mietern
abgeschlossen werden.

Forderungen aus Mieten und Umlagen beliefen sich zum Berichtszeitpunkt auf TEUR 42,0 (Vj. TEUR 43,5)
und setzen sich wie folgt zusammen:

gerichtlich geltend gemachte Forderungen TEUR 24,4
Forderungen aus Mieten (nicht tituliert) TEUR 13,4
Forderungen aus Nebenkostenabrechnungen TEUR 1,7
Forderungen aus Ratenzahlungsvereinbarungen TEUR 2,5

5 LAGEBERICHT 2022 - auszugsweise -



Schadensersatzforderungen gegentber Mietern sanken im Wesentlichen aufgrund von Forderungsausbu-
chungen auf TEUR 0,4 (Vorjahr TEUR 6,8). Wertberichtigte Forderungen beliefen sich per 31.12.2022 auf
TEUR 14,1 (Vorjahr TEUR 21,1) und Verbindlichkeiten aus Mieten, Kautionen, Umlagen sowie Pachten betru-
gen TEUR 58,1.

Im Bereich Mahn- und Klagewesen mussten im Berichtszeitraum zwei Wohnraummietverhaltnisse fristlos
wegen Zahlungsrickstanden gekindigt werden. Beide Kundigungen konnten durch Zahlung geheilt wer-
den. Ein Mietverhaltnis wurde im Oktober 2022 wegen Zahlungsruckstanden ordentlich geklndigt. Das
Mietverhaltnis endet zum 30.06.2023. Das zum 29.04.2021 fristlos geklndigte Mietverhaltnis konnte nun-
mehr durch Raumungsklage per 18.11.2022 beendet werden.

Fremdverwaltung

Im kommunalen Bereich blieb der verwaltete Bestand 2022 zum Vorjahr gleich. Er umfasste am Jahresende
59 Wohnungen, 4 Gewerbe sowie 13 sonstige Einheiten.

Durch Akquise konnte der Verwaltungsbestand der Privateigentimer im Berichtszeitraum deutlich erhéht
werden. 526 Wohnungen (Vorjahr 454) sowie 43 Gewerbe (Vorjahr 38) und 210 sonstige Einheiten (Vorjahr

143) waren es am Ende des Berichtszeitraumes.

Die Veranderung der Verwaltungstatigkeit stellt sich fur die Jahr 2017 bis 2022 wie folgt dar:
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1.3 INVESTITIONSTATIGKEIT IN DEN IMMOBILIENBESTANDEN

Im Immobilienbestand der GWV-Ketzin wurden im Jahr 2022 fur Investitionen bzw. Instandhaltung/Instand-
setzung insgesamt TEUR 1.643,8 verwendet.

Aktivierungsfahige Leistungen
Insgesamt wurden TEUR 484,6 auf folgende Anlagen im Anlagevermadgen aktiviert:

Fur die zum 01.01.2022 bezugsfertige NeubaumalRnahme Am Stadtpark 20 in Ketzin/H. wurden im Berichts-
zeitraum nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten in Héhe von 153,3 TEUR aktiviert.

Bei der Neugestaltung des Wohnhauses Stral3e der Neubauten 2 a-d in Nauen OT Markee lag der Schwer-
punkt auf dem Anbau von 24 Vorstellbalkonen mit einem notwendigen Fensterwechsel in den Wohnzim-
mern. Des Weiteren wurde die Strangsanierung der Wasser- und Abwasserleitungen durchgefihrt. Insge-
samt wurden TEUR 331,3 inkl. Baunebenkosten im Anlagevermdgen aktiviert.

Instandhaltung und Instandsetzung
Fur die Instandhaltung und Instandsetzung wurden im Berichtszeitraum insgesamt TEUR 1.159,3 aufgewen-
det. Folgende MalRnahmen wurden realisiert:

Im Wohnquartier Finkenweg, Haus 17 und 19 in Wustermark, wurden die alten Fassaden mit neuen Farben
und einer kinstlerischen Gestaltung Uberarbeitet. Zudem wurden die Balkone instandgesetzt und erhielten
neben den Fenstern, Turanlagen und Eingangsbereichen, einen neuen Farbanstrich. Eine malermaRige In-
standsetzung beider Treppenhauser inklusive der Wohnungseingangstiuren wurde in diesem Zuge eben-
falls umgesetzt. Fur alle aufgefihrten Arbeiten wurden TEUR 94,2 investiert.

Abb. Fassadensanierung Finkenweg 17 u. 19, Wustermark OT Elstal
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Im Zuge des erstmaligen Balkonanbaus am Wohnhaus Strae der Neubauten 2a-d in Nauen OT Markee
wurde die Fassade in abgestuften Grintdnen gestrichen, die Fensterleibungen Uberarbeitet und der Sockel
neu verputzt. Reparaturarbeiten auf dem Dach und die malermaRige Instandsetzung der Treppenhauser
sind ebenfalls erfolgt. Elektrozuleitungen und die Klingelanlagen im Haus wurden instandgesetzt. Die Kos-
ten beliefen sich auf insgesamt TEUR 388,5.

Abb. Fassadengestaltung StralRe der Neubauten 2 a-d in Nauen OT Markee

Im Wohnobjekt Parkring 10 in Ketzin/H. OT Paretz konnte der Ausbau des Dachgeschosses zu einer Woh-
nung begonnen werden. Das Bauvorhaben wurde jedoch aus Kostengrinden und zu Gunsten anderer
Baumalinahmen zurlickgestellt. Es entstanden Kosten von insgesamt TEUR 6,9.

Fur die Wohnumfeldgestaltung wurden im Berichtszeitraum insgesamt TEUR 11,1 aufgewendet.

Im Berichtsjahr wurden 29 Wohnungen fir die Neuvermietung im Bestand der GWV-Ketzin instandgesetzt.
Die Kosten beliefen sich auf insgesamt TEUR 387,8 (Vj. TEUR 350,1).

Im Jahr 2022 wurden fir die laufende Instandhaltung TEUR 229,5 aufgewendet.

In Héhe von TEUR 43,2 (Vj. TEUR 36,1) sind Kosten fur die Beseitigung von Schaden in den Wohnobjekten
eingesetzt worden, die im Wege der Versicherungs- und Schadensregulierung erstattet wurden. Die erhoh-
ten Kosten im Vergleich zum Vorjahr resultieren u.a. durch einen Gro3schaden nach einem Starkregener-
eignis im Finkenweg in Wustermark, der mit TEUR 14,6 zu Buche schlagt.

In den beschriebenen Kosten sind Aufwendungen aus der Zufihrung von Ruckstellungen fir ausstehenden
Rechnungen in Héhe von TEUR 12,2 (Vj. TEUR 1,9) und aus dem Verbrauch fur Rechnungen aus 2021 in
Hoéhe von TEUR 1,9 enthalten.
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1.4 FINANZIERUNGSMARNAHMEN

Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen mit einem Gesamtvolumen in Hohe

von TEUR 1.490,6 wurden aus Eigenmitteln finanziert.

Umschuldung
Eine Umschuldung ist im Berichtsjahr nicht erfolgt.

Prolongation

Far ein Darlehen der Mittelbrandenburgischen Sparkasse mit einem Restvolumen von TEUR 68,4 zum Ob-
jekt Parkring 9 u. 10 in Ketzin/Havel OT Paretz konnte der Zinssatz von 4,35 % p.a. auf 2,04 % p.a. fir den
Zeitraum vom 01.07.2022 bis 30.12.2024 mittels Anschlusszinsvereinbarung gesichert werden. Das Darle-
hen ist dann vollstandig getilgt.

Tilgung

Im Berichtszeitraum wurden Darlehensverbindlichkeiten in H6he von TEUR 1.196.3 planmaRig getilgt. Die
Bedienung der langfristig aufgenommenen Darlehen erfolgte stets planmaRBig. Ein KfW-Darlehen bei der
Mittelbrandenburgischen Sparkasse fur die Objekte Parkring 11 u. 12 in Ketzin/H. OT Paretz konnte zum
30.09.2022 vollstandig getilgt werden.

1.5 LIEGENSCHAFTEN

Das sanierungsbedurftige Objekt Zum Apfelweg 4-6 in Nauen OT Grol3 Behnitz/Quermathen wurde mit no-
tariell beurkundetem Kaufvertrag vom 22.11.2022 zu einem Verkaufspreis von TEUR 350,0 verkauft. Der
Geldzufluss erfolgte am 30.12.2022. Besitzibergang auf den Kaufer erfolgte zum 01.01.2023 (Anlagenab-
gang). Der Buchwert belief sich auf TEUR 117,7.

Im Jahr 2021 wurden im Zuge von Grundsticksvermessungen im Wohnquartier Am Muhlenweg in Ketzin/H.
Grundstucksgrenzen neu zugeordnet. Teilflachen wurden von insgesamt 572 m2 von der Stadt Ketzin/H. zu
einem Kaufpreis von TEUR 2,9 kauflich erworben. Der Zahlungsabfluss an die Stadt Ketzin/H. erfolgte be-
reits am 09.12.2021. Der Besitzibergang auf die GWV-Ketzin fand zum 01.01.2022 statt (Anlagenzugang).

Weitere Ankaufe bzw. Verkaufe von Grundsticken und Objekten wurden nicht getatigt.
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1.6 ENTWICKLUNG IM PERSONAL- UND SOZIALBEREICH

Im Einzelnen stellt sich der Personalbestand zum 31.12.2022 wie folgt auf:

Geschaftsfihrung
Hausbewirtschaftung (davon 3 Teilzeit)
Buchhaltung (davon 3 Teilzeit)
Auszubildende

Hausmeister

[ G U6 I =N

Aushilfe (geringflgig Beschaftigte)

Zum 01.01.2022 konnte erstmalig ein Hausmeister fir das Unternehmen gewonnen werden. Die Zustan-
digkeit liegt in den Bereichen Betriebskosten und Instandhaltung, um Arbeitsprozesse zu beschleunigen
und um die Mieterzufriedenheit positiv zu starken.

Eine Neueinstellung als geringfligig Beschaftigte erfolgte zum 01.01.2022. Die Leitung der Finanzbuchhal-
tung befand sich im Berichtsjahr in Elternzeit.

Es zeigt sich, dass durch Motivation und Weiterbildung der Mitarbeiter/-innen die Personalentwicklung und
-planung sichergestellt werden kann. Flexiblere Arbeitszeiten und die Anpassung der Gehalter sind eben-
falls ausschlaggebende Indikatoren, um Mitarbeiter an das Unternehmen zu binden und zu halten. Das
Unternehmen wird sich auch zuklnftig gezielt mit individuellen und bedarfsgerechten Angeboten ausei-
nandersetzen, die sich u.a. an dem Wissensstand der Mitarbeiter/-innen orientieren.

1.7 WESENTLICHE WICHTIGE SONSTIGE VORGANGE

Sind keine eingetreten.

10 LAGEBERICHT 2022 - auszugsweise -



2 Risiken und Chancen der kunftigen Entwicklung

Nach dem Auslauf der Corona-Pandemie sind Risiken fur die Geschaftsentwicklung- und -planung weiterhin
nicht auszuschliel3en. Die fir das Unternehmen relevanten Risiken werden regelmaRig im Rahmen des Ri-
sikomanagements beobachtet und analysiert. Kerngeschaft des Unternehmens ist die Vermietung und Ver-
waltung von Wohnungen. Aus diesen Geschaftsfeldern resultieren fur die GWV-Ketzin nur geringe Risiken.
Risiken, die den Fortbestand der GWV-Ketzin ernsthaft gefahrden, sind nicht erkennbar.

2.1 RISIKOMANAGEMENT

Das bereits vorhandene Controllingsystem, basierend auf einem auf zehn Jahre fortgeschriebenen Finanz-
und Erfolgsplan, ist untersetzt durch

e quartalsweise erstellte Plan-Ist-Berichte zur wirtschaftlichen Ist-Situation und Kontrolle der Zie-
lerreichung

e monatliche Investitionskontrolle/Bauplankontrolle

¢ monatliche Auswertung der Leerstandsstatistik

e regelmaliige Berichterstattung gegeniiber dem Aufsichtsrat und Gesellschaftern (im Rahmen
von Aufsichtsratssitzungen und Gesellschafterversammlungen)

e Arbeitsberatung mit Kontrolle wesentlicher Unternehmenskennzahlen

e gemeinsame Auswertung der Unternehmenskennziffern mit der Aareal Bank AG

e jahrliche Fluktuationsanalyse

Vorgenanntes hat sich als zuverlassig erwiesen. Unter Beobachtung der Unternehmensentwicklung und
Kontrolle der Zielerreichung - auch im Hinblick auf den regionalen Wohnungsmarkt - kénnen im Bedarfsfall
aufgrund des Risikomanagementsystems beim Erkennen negativer Trends Risiken analysiert sowie die Be-
wertung ihrer Auswirkungen und die sofortige Einleitung von GegenmalRnahmen in Abstimmung mit dem
Aufsichtsrat herbeigefuhrt werden. Im Bereich der Wohnraumvermietung wird die Nachfrageentwicklung
ebenfalls beobachtet, um bei Bedarf angemessen und schnell reagieren zu kénnen.
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2.2 RISIKEN UND CHANCEN

Die wesentlichste Aufgabe der GWV-Ketzin ist es, Wohnraum in der Region zur Verflgung zu stellen. Dabei
setzt sie kontinuierlich Instandsetzungs-/-haltungs- sowie ModernisierungsmalRnahmen in den Bestands-
objekten um. Das Ziel ist es, moderne und attraktive Wohnungen mit einem gepflegten Wohnumfeld zu
bezahlbaren Mieten anzubieten, um den Wohnungsbestand konkurrenzfahig zu halten und zu sichern. Da-
bei unterliegt das Unternehmen den standig wechselnden Rahmenbedingungen, wie z.B. Preissteigerungen
sowie Kapazitatsschwierigkeiten in der Baubranche, Zinswende u.a., was fur die GWV-Ketzin fur ihre zu-
kunftigen Investitionstatigkeiten ein Risiko darstellt.

Auch setzt die GWV-Ketzin die energetische Optimierung der Objekte nachhaltig und sukzessive fort. Sollten
die geplanten Entwurfe der Bundesregierung fur ein neues Gebdudeenergiegesetz Erfolg haben, so wird
auch in Zukunft der Spagat zwischen Klimaschutzanforderungen mit den verbundenen Baukostensteige-
rungen und Mietpreisentwicklungen immer groRer werden. Die GWV-Ketzin muss sich auch in Zukunft mit

diesen Herausforderungen auseinandersetzen, um ihre Ziele zu erreichen.

Erstmals bestehen seit dem Angriffskrieg auf die Ukraine und den damit einhergehenden Energieversor-
gungsproblemen Risiken, die Bestandsobjekte der GWV-Ketzin dauerhaft mit Erdgas zu versorgen. Seit dem
23.06.2022 gilt die Alarmstufe des Notfallplans der Bundesnetzagentur. Bislang war die Gasversorgung in
Deutschland, trotz der Energieunsicherheiten, stabil und ist gewahrleistet. Im vergangenen Winter konnte
eine Gasmangellage aufgrund von Einsparungen im Gasverbrauch vermieden werden. Um die Erdgasver-
sorgung weiter zu sichern, ist es jedoch notwendig, Energie weiter einzusparen. Die Mieterschaft der GWV-
Ketzin hat im Jahr 2022 gezeigt, dass sie ihre Heiz- und Warmwasserverbrauche eingespart hat. Demgegen-
Uber stehen jedoch Risiken, wie Schimmelbildungen in den Wohnungen, die Uberwiegend durch sparsames
Heizen und fehlendes Liften entstehen.

Zukunftig wird auch erwartet, dass sich die Verbraucher weiterhin auf schwankende und hdéhere Gaspreise
einstellen mussen. Durch den Anstieg der Energiekosten und der Inflation kdnnten einzelne Mieter in Zah-

lungsschwierigkeiten der Bruttowarmmieten geraten, so dass mit etwaigen Erlésausfallen zu rechnen ist.

Ob weitere Risiken fur die kiinftige Entwicklung der Ertragslage aus wachsendem Leerstand der GWV-
Objekte entstehen kdnnen, ist aufgrund der aktuellen Wirtschafts- und Finanzmarktsituation in Deutsch-
land schwer einschatzbar. In den letzten Jahren wurde zwar in der Region der Wohnraumbedarf durch In-
vestitionen anderer Akteure weiter abgedeckt, so dass ein Abwanderungsrisiko im Wirtschafts- und Finanz-
plan berucksichtigt worden ist. Aufgrund der schlechten Rahmenbedingungen wie weiter steigenden Bau-
kosten, Zinsanstieg, Inflation u.a. wird erwartet, dass der Ausbau und Neubau von Wohnungen zukunftig
erstmals seine Dynamik verlieren wird. Daher wird der Anstieg des Leerstands in den GWV-Objekten in der
Kurzzeitbetrachtung als gering eingestuft, wurde aber in der langfristigen Wirtschafts- und Finanzplanung
umsichtig berucksichtigt.

Die Finanzlage des Unternehmens ist weiterhin stabil. Um den Finanzmittelbestand des Unternehmens auf-
grund von drastischen Erhéhungen von Abschlagszahlungen an die Energieversorgungsunternehmen zu
sichern, wurden die Heizkostenvorauszahlungen der Mieterschaft um durchschnittlich 100 % erhéht. Mit
den erhohten Anzahlungen kénnen Zahlungsschwierigkeiten vom Unternehmen ferngehalten und Bau-
malnahmen fortgesetzt werden. Aufgrund der stabilen Liquiditats- und Eigenkapitalsituation sind
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Liquiditatsrisiken oder -engpasse derzeit nicht erkennbar. Samtliche Geldanlagen sind ohne spekulativen
Hintergrund erfolgt.

Das Zinsanderungsrisiko verteilt sich ausgeglichen auf die Folgejahre. Sollzinsbindungen werden mit einer
Mindestlaufzeit von 10 Jahren und mehr vertraglich gesichert. Anderungen der Zins- und Finanzierungskon-
ditionen unterliegen der standigen Beobachtung. Die Europadische Zentralbank (EZB) hat den Leitzins zur
Abfederung der Inflation von 0 % auf 2,5 % innerhalb weniger Monate angepasst. Das hat zur Folge, dass
Banken auch aufgrund der Inflation und Energiekrise von einem hoheren Ausfallrisiko bei Kreditriickzah-
lungen ausgehen und daher die Zinsen fur Baudarlehen im Jahr 2022 vervierfacht worden sind. Aufgrund
des historischen Zinssprunges verteuerten sich die Kreditaufnahmen in 2022 im Vergleich zu den Vorjahren,
so dass Investitionen in die Wohnungsbestande oder sogar in Neubautatigkeiten verschoben, neu ausge-
richtet oder sogar aufgegeben werden mussen. Es ist davon auszugehen, dass die bis 2021 angehaltene
Niedrigzinsphase und lockere Geldpolitik ausgelaufen und bis auf weiteres vorbei ist. Dementsprechend
kann die GWV-Ketzin bei Kreditneuaufnahmen, Umschuldungen sowie Darlehensprolongationen keine Fi-
nanzierungsvorteile mehr in Anspruch nehmen und muss ihre Einkinfte aus Umsatzerldsen entsprechend
anpassen, um den stetig steigenden Kosten entgegenzuwirken. Nur so kann die GWV-Ketzin zuklnftig nach-
haltig weitere Investitionen, wie z.B. energetische Sanierung in ihre Bestandsobjekte oder in Neubautatig-
keiten, umsetzen und absichern.

Ein weiteres Risiko fur das Unternehmen konnte in der zukinftigen qualitativen und quantitativen Perso-
nalentwicklung liegen. Die Personalkosten fur gut ausgebildete Mitarbeiter und Weiterbildungsmalinah-
men werden weiter steigen, um aufgrund des anhaltenden Fachkraftemangels ein konkurrenzfahiger und
attraktiver Arbeitgeber zu bleiben.

IT-Risiken sind aufgrund der Auslagerung der schutzrelevanten Datenbestande in ein externes Rechenzent-
rum als gering einzustufen. Alle relevanten Daten werden in dem EDV-Sicherungssystem der Aareon AG

gespeichert. Risiken durch Cyberkriminalitat werden Uberwacht.

Risiken im Rahmen der ordnungsgemafien Geschaftsfuhrung sind durch ausreichende Versicherungen ab-
gedeckt.

2.3 PROGNOSEBERICHT

Fur das Geschaftsjahr 2023 plant die GWV-Ketzin aufgrund der gesamtékonomischen Rahmenbedingungen
keinen wesentlichen Anstieg der Solimieten, sondern rechnet aufgrund etwaiger Zahlungsschwierigkeiten
seitens der Mieter mit einem Forderungsausfall von ca. TEUR 214,7. Zum 31.12.2023 werden Sollmieten in
Hohe von TEUR 4.080,5 € erwartet. Geplante Investitionen in Hohe von TEUR 2.296,0 sollen sowohl aus
Eigenmitteln als auch durch Darlehensauszahlungen finanziert werden, um die Plane zur Instandsetzung/-
haltung sowie Modernisierung weiter umzusetzen. Die Personalkosten werden im Jahr 2023 auf TEUR 756,3
ansteigen. Die GWV-Ketzin geht fur das Geschaftsjahr 2023 von einem Jahresiberschuss von ca. TEUR 341,3
aus.

Die GWV-Ketzin wird trotz der schwierigen Rahmenbedingungen ihre geplanten Investitionstatigkeiten um-
setzen, jedoch auch die wirtschaftlichen Auswirkungen und die Umsetzbarkeiten einzelner BaumalRnahmen
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neu bewerten. Umfang und Geschwindigkeit der InvestitionsmaRnahmen werden dem wirtschaftlichen

Leistungsvermogen der Gesellschaft angepasst.

Die Aufgaben der GWV-Ketzin werden zukinftig wie folgt definiert:

- nachhaltige Modernisierung und Instandhaltung der Bestandsobjekte

- Ausbau und Investitionen in erneuerbare Energieversorgung der Wohnungsbestande

- Starkung der Mieterbindung durch UmbaumalBnahmen und Verbesserungen der Wohnumfeldge-
staltung

- Schaffung bezahlbaren und modernen Wohnraums

- Ankaufe und Schaffung neuer Wohnprojekte, um den Wohnungsbestand zu erhéhen

- Bauflachenankaufe zur Sicherung von Zukunftsprojekten

- Starkung der Fremdverwaltungstatigkeit fur private Dritte

Aus dem Vorgenannten besteht die Chance, das Anlagevermdgen sowie die Umsatzerldse aus Mieteinnah-
men und Betreuungstatigkeiten positiv zu entwickeln, um den stetigen Anforderungen der Wohnrauman-
frage sowie -anpassung zukUnftig weiter gerecht zu werden.

2.4 GESAMTAUSSAGE

FUr das Jahr 2022 sind nach Prufung der Risikolage zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 keine Risiken
bekannt, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden. Risiken und Chancen stellen trotz der neuen
Herausforderungen ein ausgeglichenes Verhaltnis dar. Neben dem positiven Jahresergebnis sind vor allem
die umfangreichen Investitionen in die GWV-Bestande eine gute Grundlage, um auch zukunftig in der Re-
gion qualitativ gute Wohnungen zu angemessenen Mietpreisen anzubieten.

Mit den engagierten und motivierten Mitarbeitern will die GWV-Ketzin die kontinuierliche und positive Ent-
wicklung des Unternehmens fortftihren.

Fur die GWV-Ketzin ist es wichtig, Unternehmenschancen zu erkennen, um diese im Zuge des unternehme-

rischen Handelns zu nutzen.

Der anhaltende Ukraine-Krieg sowie seine damit verbundenen ausgeldsten Preissteigerungen, insbeson-
dere auf dem Energiemarkt, werden weiterhin eine gesellschaftliche Herausforderung sein und die gesamt-
wirtschaftliche Lage beeinflussen. Die Folgen aus den schlechten Rahmenbedingungen kénnen sich auch
auf die Unternehmensentwicklung der GWV-Ketzin negativ auswirken, z.B. in Gestalt von Mietausfallen,
Rentabilitdt von Bauprojekten u.a.. Angaben zum tatsachlichen Einfluss der vorgenannten Risikofaktoren
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind auch weiterhin fur in Zukunft gerichtete Geschaftsjahre
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich moglich.
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3 Voraussichtliche Entwicklung

Unter Berucksichtigung aller heute erkennbaren, auf das Unternehmen einwirkenden Wirtschaftsfaktoren,
wird grundsatzlich auch weiterhin von einer stabilen, zukunftsorientierten Entwicklung des Unternehmens

ausgegangen.

Die Herausforderung in der Zukunft wird es sein, neben den Investitionen in Neubau, Modernisierung und
Instandsetzung auch den demografischen Wandel und die Energiekrise mit ihren Klimaschutzanforderun-
gen zu meistern. Dafur ist es notwendig, die Bestandsgebaude und ihre Energieverbrauche zu prifen und
entsprechende MaRnahmen abzuleiten. Hierzu erarbeitet die GWV-Ketzin u.a. eine Dekarbonisierungsstra-
tegie, um die Umsetzung der Klimaschutzziele in ihren Objekten langfristig voranzubringen.

Die GWV-Ketzin geht davon aus, dass die Finanzierungs- und Baukosten weiter ansteigen werden. Daher
wird es ohne entsprechende finanzielle Unterstitzung des Bundes oder des Landes durch etwaige Forder-
programme der GWV-Ketzin nur schwer gelingen, neben der Umsetzung von KlimaschutzmaRnahmen den
Neubau- und Umbau von Wohnraum zu realisieren. Jedoch wird die Umgestaltung von modernisierungs-
bedurftigem Wohnraum zu zukunftsfahigen, modernen und wirtschaftlich gut strukturierten Wohnungen
sowie der Wohnungsneubau weiterhin zu den Hauptaufgaben des Unternehmens zéhlen. Diese Gegensatz-
lichkeiten in den nachsten Jahren zu vereinigen, ist die grofRte Herausforderung und Aufgabe der GWV-
Ketzin. Daneben wird die GWV-Ketzin auch in Kaufe marktorientierter Wohnungsbestande investieren. So
will die GWV-Ketzin zukinftig besser in der Lage sein, den steigenden Anfragen nach barrierearmen/-freien
sowie modernem Wohnraum gerecht zu werden.

Bei dem Einsatz finanzieller Mittel zur weiteren Entwicklung des Wohnungsbestandes liegt der Schwerpunkt
auf der langfristigen Nachhaltigkeit der MaBnahmen.

Ketzin/Havel, 31.03.2023

Doreen Wagenschitz
Geschaftsfuhrerin
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