Jahresabschluss und Lagebericht

mit Bestatigungsvermerk

fiir das Geschaftsjahr

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
der

jenawohnen GmbH

Jena




jenawohnen GmbH, Jena

Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktivseite
31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A Anlagevermdgen
| Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 52.802,31 71.030,67

I Sachanlagen

1. Grundstticke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten

9. Geleistete Anzahlungen

Il Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Anlagevermdgen insgesamt
B Umlaufvermdgen

Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Il Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

395.516.283,57
48.092.246,23
1.887.943,77
87.911,52
3.375,09
474.564,45
21.110.421,92

2.697.376,59

1.050.064,94

26.338.613,19

10.906,95

467.603,28

5.269.925,58

11.885.394,84

470.920.188,08

5.995.000,00

388.077.511,63
48.631.857,15
1.833.763,48
87.911,52
4.236,69
506.331,87
13.227.456,07
1.366.746,72

3.789.270,06

5.995.000,00

476.967.990,39

26.349.520,14

17.622.923,70

4.500.666,03

224.339,52

463.591.115,86

24.637.650,97

15.070,44

423.859,39
812.659,57

782.506,20

6.843.127,12

227.501,55

525.665.439,78

497.333.491,10




Passivseite

31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 20.000.000,00 20.000.000,00
Il Kapitalrucklage 233.264.084,36 233.264.084,36
I} Gewinnrucklagen
1. Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG 169.312,75 169.312,75
2. Andere Gewinnruicklagen 32.188.133,24 32.357.445,99 19.824.562,12
IV Bilanzgewinn 17.970.926,54 17.234.916,86
Eigenkapital insgesamt 303.592.456,89 290.492.876,09
B Sonderposten fur Investitionszulagen und
Investitionszuschiisse zum Anlagevermdégen 5.151.201,36 5.344.884,78
C Rickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen 0,00 139.292,00
2. Steuerruickstellungen 0,00 91.800,00
3. Sonstige Riickstellungen 2.828.305,25 2.828.305,25 3.749.778,39
D Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 175.409.824,99 167.023.208,88
2. Erhaltene Anzahlungen 29.762.734,38 26.021.466,87
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.232.755,87 996.301,02
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.087.930,85 1.381.781,85
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen 5.992.262,36 1.476.496,08
6. Sonstige Verbindlichkeiten 549.665,48 214.035.173,93 542.212,89
davon aus Steuern: € 173.248,25 (Vorjahr: 121.235,44 €)
E Rechnungsabgrenzungsposten 58.302,35 73.392,25

Bilanzsumme

525.665.439,78

497.333.491,10
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

2023 2023 2022
€ € €
1 Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 89.921.248,15 87.974.240,13
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 333.467,38 90.254.715,53 270.160,85
5 Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen 1.700.962,22 839.137,68
3 Andere aktivierte Eigenleistungen 537.299,02 602.205,65
4  Sonstige betriebliche Ertrage 14.918.876,65 3.611.486,06
5 Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -39.857.950,39 -38.363.512,53
Rohergebnis 67.553.903,03 54.933.717,84
6 Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter -9.720.547,41 -9.471.365,76
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung -1.946.234,60 -11.666.782,01 -1.877.523,56
davon fur Altersversorgung: € 21.337,67
(Vorjahr: € 25.849,36)
7  Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen -15.505.929,63 -14.574.246,39
8 Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.806.748,71 -5.820.987,40
9 Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 60.505,41 19.530,01
10 Zinsen und ahnliche Aufwendungen -3.054.623,76 -2.725.632,02
davon aus verbundenen Unternehmen: € 166.850,28
(Vorjahr: € 0,00)
11 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.102.734,95 -3.205.643,75
12 Ergebnis nach Steuern 28.477.589,38 17.277.848,97
13 Sonstige Steuern -6.662,84 -42.932,11
14 Jahresliberschuss 28.470.926,54 17.234.916,86
15 Einstellung in andere Gewinnriicklagen -10.500.000,00 0,00
16 Bilanzgewinn 17.970.926,54 17.234.916,86
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2023

A. Aufstellungsgrundséatze

Die jenawohnen GmbH hat ihren Sitz in Jena und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amts-
gericht Jena unter der Registernummer HRB 201252.

Die Erstellung des Jahresabschlusses fir das Geschéftsjahr 2023 erfolgte in entsprechender Anwen-
dung der Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir gro3e Kapitalgesellschaften und unter Beachtung
des Gesetzes fir Gesellschaften mit beschrankter Haftung, des Gesellschaftsvertrages und der Form-
blattverordnung fir Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Von der Mdglichkeit, Berichtspflichten im Anhang statt in der Bilanz/Gewinn- und Verlustrechnung zu
erfullen, wurde aus Griinden der Ubersichtlichkeit Gebrauch gemacht.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Aktiva

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermégensgegenstéande des Anlagevermégens wer-
den zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear,
im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und - soweit abnutzbar - abztglich
Abschreibungen bewertet.

Anschaffungskosten beinhalten auch Anschaffungsnebenkosten. Die Herstellungskosten umfassen
Einzelkosten und angemessene Gemeinkostenzuschlége. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten
Herstellungskosten nicht einbezogen. Die planmafiigen Abschreibungen werden linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, unter Zugrundelegung folgender betriebsgewdhnlicher Nutzungsdauern vorgenommen:

Immaterielle Vermégensgegenstande 9,23 % bis 20 % der Anschaffungskosten

Wohnbauten 2 % bis 10 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
Geschéftsbauten 2 % bis 10 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
Garagen 4 % bis 10 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
Tiefgaragen 2 % bis 3,3 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
AulRenanlagen 5,26 % bis 10 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
Technische Anlagen 11,11 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4,15 % bis 25 % der Anschaffungskosten

Soweit die beizulegenden Werte (Ertragswerte) einzelner Grundstiicke ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auRBerplanmafige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
vorgenommen. Soweit der Grund fur die aul3erplanméafigen Abschreibungen entfallen ist, werden Zu-
schreibungen geméanR § 253 Abs. 5 HGB vorgenommen.

Die im Geschéftsjahr angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgiter von tber € 250,00 bis € 800,00
netto wurden sofort mit 100 % abgeschrieben.

Geleistete Anzahlungen werden zum Nennwert angesetzt.
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Im Geschéftsjahr wurde die Bilanzierungsmethodik im Zusammenhang mit Investitionen im Wohnungs-
eigentum geéndert. Bisher wurde die Zufuihrung zur Erhaltungsricklage mit den Hausgeldzahlungen
aufwandswirksam erfasst. Im Geschéftsjahr 2023 erfolgte eine Nachaktivierung der bisher unter den
Instandhaltungsaufwendungen ausgewiesenen Kosten als sonstige Vermdgensgegensténde. Der Auf-
wand aus der Zufiihrung zur Ricklage fur friihere Jahre musste dazu einmalig korrigiert werden. Diese
Korrekturbuchung erzeugte bei der Bildung eines sonstigen Vermégensgegenstandes im Umlaufver-
mogen einmalig sonstige betriebliche Ertrage in Hohe von T€ 11.513. Im Geschéftsjahr 2023 erfolgte
die Zufihrung zur Ricklage (T€ 2.684) erfolgsneutral Uber die Position sonstige Vermégensgegen-
stande im Umlaufvermdgen. Erst mit der Realisierung einer geplanten BaumalRhahme werden die tat-
sachlichen Aufwendungen entweder als Investition im Sachanlagevermdgen oder als Instandhaltungs-
aufwand ergebniswirksam erfasst. Im Geschéftsjahr wurden T€ 419 fir Instandsetzungsmafinahmen
sowie T€ 2.633 flr eine InvestitionsmalRnahme aus der Erhaltungsriicklage entnommen.

Mit der Buchungsumstellung entféllt die derzeitige Abweichung zwischen Handels- und Steuerbilanz.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten bilanziert.

Als unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie sind zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Die anderen Vorréate (Heizol) wurden zu Anschaffungskosten unter Anwendung der Fifo-Methode be-
wertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert oder dem niedrigeren
beizulegenden Wert bilanziert. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Abschreibungen und Einzelwert-
berichtigungen bericksichtigt. Daruber hinaus wurde eine Pauschalwertberichtigung gebildet.

Die flissigen Mittel sind mit dem Nennwert angesetzt worden.
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft zum einen Geldbeschaffungskosten, die tUber die

Laufzeit der Zinsbindung aufgeltst werden. Des Weiteren beinhaltet der Posten Sonderzahlungen fur
Leasingfahrzeuge, deren Auflésung tber die Leasingdauer erfolgt.
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Passiva
Die Eigenkapitalposten sind zum Nennbetrag angesetzt.

Im Sonderposten fur Investitionszulagen und Investitionszuschiissen zum Anlagevermégen wer-
den erhaltene Investitionszulagen und -zuschusse erfasst, die Uber die Laufzeit des geférderten Anla-
gevermdgens planmaRig ertragswirksam aufgeldst werden

Die Rickstellungen werden in Hohe des nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages angesetzt.

Fur zukunftige Aufwendungen aus der Erfullung gesetzlicher Aufbewahrungspflichten fir Geschéfts-
unterlagen wurden entsprechende Rickstellungen in Héhe des jeweiligen Erfullungsbetrags, d.h. unter
Berucksichtigung der voraussichtlich im Erflllungszeitpunkt geltenden Kostenverhéltnisse, gebildet. Bei
der Ermittlung der Ruckstellungen fir Archivierungskosten wurden eine durchschnittliche Restaufbe-
wahrungsdauer von 5,5 bzw. 3,5 Jahren zugrunde gelegt. Der Teil der Rickstellungen, welcher auf
Ausgaben entfallt, die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden Geschéftsjahres anfallen, wird
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschéftsjahre abgezinst.

Die Bewertung der Jubilaumsverpflichtungen erfolgte nach den anerkannten Grundsétzen der Ver-
sicherungsmathematik mittels der ,Projected-Unit-Credit-Methode". Hiernach ist der Rickstellungsbe-
trag definiert als der versicherungsmathematische Barwert der bis zum Bilanzstichtag zeitanteilig er-
dienten Jubildumsleistungen. Als biometrische Rechnungsgrundlagen wurden die Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck verwendet. Der verwendete Rechnungszinssatz p.a. betragt 1,74 % (Vorjahr:
1,44 %).

Die Verbindlichkeiten sind jeweils zu ihrem Erfullungsbetrag passiviert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Mietvorauszahlungen von Gewerbemietern, die
Uber die vertragliche Mindestlaufzeit ertragswirksam aufgeldst werden. AuRerdem enthélt der Posten

erhaltene Umweltboni fur die Férderung von Elektromobilitét, deren Auflésung entsprechend der Lea-
singdauer erfolgt.

Aus Abweichungen zwischen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen, insbesondere bei den
Grundsticken mit Wohnbauten, Sonderposten fir Investitionszulagen und -zuschissen zum Anlage-
vermogen sowie bei den sonstigen Rickstellungen ergibt sich insgesamt ein Aktiviberhang der laten-
ten Steuern. Die Gesellschaft macht von dem Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
keinen Gebrauch, so dass ein Ansatz des Aktiviiberhangs in der Bilanz unterbleibt. Die Latenzen sind
mit einer Steuerquote von 16 % (Vorjahr: 16 %) bewertet worden.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem Anlagespiegel (Anlage zum Anhang) ersichtlich. Im
Geschaftsjahr 2023 wurden aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderung auf3erplanméiige Ab-
schreibungen in Hohe von T€ 394 bei zwei Objekten vorgenommen. Zuschreibungen erfolgten in Héhe
von T€ 56.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen setzen sich wie
folgt zusammen:

Eigenkapital Jahresfehl-

Stammkapital Anteil Buchwert am zum betrag
31.12.2023 31.12.2023 2023
€ % € € €

wohndienstjena GmbH,
Jena (HRB 210313, Amts- 400.000,00 100,0 5.995.000,00 6.241.167,68 218.459,86
gericht Jena)

2. Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen enthalten Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heiz-
kosten, denen die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen unter der Passivposition erhaltene
Anzahlungen gegenuberstehen. In den unfertigen Leistungen sind die Entlastungsbetrage im Rahmen
der Energiepreisbremsen enthalten. Dieser Sachverhalt wurde auch bei der Kalkulation der Vorauszah-
lungen der Mieter mit bericksichtigt.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen (T€ 5.270; Vorjahr: T€ 813) enthalten ausschliel3-
lich sonstige Forderungen, die nicht aus dem Liefer- und Leistungsverkehr resultieren.

Forderungen aus Vermietung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in Hohe von
T€ 108 (Vorjahr: T€ 122).

Alle Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr.

3. Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen sind abgegrenzte Geldbeschaffungskosten (T€ 194; Vorjahr: T€ 170) sowie Leasing-
aufwendungen fur Elektromobilitat (T€ 31; Vorjahr T€ 57).
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4, Eigenkapital

Der Jahresuberschuss fur das Geschéftsjahr 2022 betrug € 17.234.916,86. Laut Beschluss der Ge-
sellschafterversammlung vom 01.06.2023 wurden davon € 1.863.571,12 thesauriert und in die Ge-
winnrucklage eingestellt. Der Betrag entspricht den gebuchten Ertrdgen aus Aufwandskorrekturen der
Erhaltungsriicklage fir eigene Eigentumswohnungen fir friihere Jahre. Diese Ertrége stellen aul3erge-

wohnliche Ertrége dar und fihren nicht zu einem Liquiditatszufluss.

Der verbleibende Betrag in Hohe von € 15.371.345,74 wurde an die Gesellschafter ausgeschidittet.

Der Jahresuberschuss fur das Geschéaftsjahr 2023 betragt € 28.470.926,54. Entsprechend der in der
Gesellschafterversammlung vom 21.11.2023 erfolgten Beschlussfassung zur Ergebnisverwendung
wurde aus dem Jahresiuberschuss 2023 ein Betrag in Héhe von 10.500.000,00 € in die anderen Ge-
winnrucklagen eingestellt. Die Einstellung in die Gewinnriicklagen dient zur Verhinderung von Liquidi-
tatsabflissen im Zusammenhang mit nicht zahlungswirksamen au3ergewoéhnlichen Ertrdgen aus der
rickwirkenden Umstellung der Bilanzierungsmethodik zur Abbildung von Zahlungen in die Erhaltungs-

ricklage bei im Teileigentum stehenden Gebéauden.

Fur das Geschéaftsjahr 2023 wird ein Bilanzgewinn in Hohe von € 17.970.926,54 ausgewiesen.

5. Ruckstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende wesentliche Ruckstellungen enthalten:

31.12.2023 Vorjahr

TE T€

Ruckstellung fur Aufbewahrung 158 155

Ruckstellung fur Personalaufwendungen 441 415

Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltung 1.313 923

Ruckstellung fur ausstehende Rechnungen 320 1.462

Ruckstellung fur Ablese-/Abrechnungsverpflichtung 452 444

6. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

31.12.2023 Vorjahr

TE T€

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 16.666 7.862

Erhaltene Anzahlungen 29.763 26.021

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.233 996

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.088 1.382

Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 5.992 1.476

Sonstige Verbindlichkeiten 219 166

Gesamtbetrag 54.961 37.903
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit

davon uber
insgesamt bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr 5 Jahre
TE TE TE TE
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 175.410 16.666 158.744 123.743
Erhaltene Anzahlungen 29.763 29.763
Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung 1.233 1.233
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 1.088 1.088
Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unter-
nehmen 5.992 5.992
Sonstige Verbindlichkeiten 550 219 331 138
Gesamtbetrag 214.035 54.961 159.075 123.881

Alle Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind durch Grundschulden gesichert.

In den Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen (T€ 5.992; Vorjahr: T€ 1.476) sind
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 992 (Vorjahr: T€ 1.476) und sonsti-
gen Verbindlichkeiten aus einer Geldaufnahme aus dem Kapitalpool in Héhe von T€ 5.000 enthalten.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten (T€ 550; Vorjahr: T€ 542) entfallen T€ 376 (Vorjahr: T€ 421) auf
Verbindlichkeiten gegenlber Eigentimergemeinschaften aus Darlehen.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerl6se wurden ausschlie3lich innerhalb Thiringens erzielt. Sie enthalten Uberwiegend Um-
satzerlése aus der Hausbewirtschaftung eigener Mietwohnungen. Die Vermietung von Gewerbeeinhei-
ten, Stellplatzen und Garagen sowie die Verpachtung von Géarten stellen eine untergeordnete Téatigkeit
dar.

2. Sonstige betriebliche Ertrage

Hier sind periodenfremde Ertrage in Hohe von T€ 13.543 enthalten. Das sind im Wesentlichen Ertrage
aus Aufwandskorrekturen der Erhaltungsrucklage fir eigene Eigentumswohnungen fir frihere Jahre.
Der Aufwand aus der Zufiihrung zur Ricklage fur frihere Jahre wurde im Geschéftsjahr einmalig korri-
giert. Diese Korrekturbuchung erzeugte sonstige au3ergewdhnliche Ertrage in Hoéhe von T€ 11.513.

Periodenfremde Ertrage entstanden auf3erdem aus Buchgewinnen aus der VeraufRerung von Grund-
sticksverkaufen (T€ 994), aus der Auflésung von Rickstellungen (T€ 516) sowie aus der Verminderung
von Wertberichtigungen auf Forderungen (T€ 426). Des Weiteren enthalt der Posten Ertrage aus Ver-
sicherungsleistungen fir Schadensfélle (T€ 857) und Ertrage aus der Auflésung des Sonderpostens fur
Investitionszulagen und Investitionszuschissen zum Anlagevermdgen (T€ 194). AuRerdem wurden Er-
trage aus Fordermitteln (T€ 130) und Ertrége aus der Zuschreibung (T€ 56) erzielt.
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3. Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung

In den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind periodenfremde Aufwendungen fir Instandset-
zungskosten von WEG-Anlagen in Hohe von T€ 41 enthalten. Der Posten enthalt aufgrund der Umstel-
lung der Bilanzierungsmethodik erstmalig Entnahmen aus der Erhaltungsriicklage (T€ 419) sowie Kos-
ten fur laufende Instandsetzung fur eigene Eigentumswohnungen (T€ 195).

Der Vermieteranteil der CO2-Kosten fir fossile Heizungen wurde im Geschéftsjahr erstmalig ausgewie-
sen (T€ 130).

4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen von T€ 347
vor allem aus Abschreibungen auf Mietforderungen (T€ 337).

5. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Der Posten enthalt Zinsaufwendungen aus einer Geldaufnahme aus dem Kapitalpool in Hohe von
T€ 167 sowie aus der Aufzinsung von Ruckstellungen in Héhe von T€ 6 (Vorjahr: T€ 17).

6. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Der Posten enthdlt periodenfremde Erstattungen fir Kdérperschaftsteuer und Solidaritéatszuschlag in
Hohe von T€ 24.

E. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus konzerninternen Geschéftsbesorgungsvertragen erwachsen jahrliche Verpflichtungen gegenuber
verbundenen Unternehmen von rund T€ 1.682. Aus Leasingvertragen ergeben sich finanzielle Ver-
pflichtungen von ca. T€ 648 p.a., davon T€ 416 p.a. gegenlber verbundenen Unternehmen. Der Vertrag
Uber die Ausstattung, Miete und Wartung mit optischen Rauchwarnmeldern, aus dem sich die jahrliche
Verpflichtung gegenuber verbundenen Unternehmen von T€ 416 ergibt, wurde im Jahr 2020 fur 10
Jahre abgeschlossen. Aus dem Bestellobligo fur Investitionsmaf3nahmen ergeben sich Verpflichtungen
in Hohe von T€ 25.682, davon gegenuber verbundenen Unternehmen T€ 11.597.

F. Nachtragsbericht

Uber Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind und wesentliche Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage haben, ist nicht zu
berichten.

G. Ergadnzende Angaben

Geschéaftsfuhrung

Herr Tobias Wolfrum ist seit dem 01.10.2017 als alleiniger Geschaftsfuhrer bestellt und tatig. Von der
Schutzklausel nach § 286 Abs. 4 HGB wurde sowohl hinsichtlich der Beziuige an derzeitige Organmit-
glieder als auch an Ausgeschiedene Gebrauch gemacht.

Beschaftigte

Im Geschaftsjahr 2023 waren durchschnittlich 173 Mitarbeiter, davon 83 méannlich und 90 weiblich,
sowie durchschnittlich 9 Auszubildende beschaftigt.
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Honorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprifer far das Geschaftsjahr 2023 berechnete Gesamthonorar wird geman
§ 285 Nr. 17 HGB im Konzernanhang der Stadtwerke Jena GmbH ausgewiesen, in den die Gesellschaft
einbezogen wird.

Geschafte mit nahestehenden Personen

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktiiblichen Bedingungen wer-
den nicht durchgefiihrt.

Konzernabschluss

Die Gesellschaft ist eine Tochtergesellschaft der Stadtwerke Energie Jena-P&fineck GmbH, Jena
(HRB 202419 Amtsgericht Jena). Oberstes Mutterunternehmen ist die Stadtwerke Jena GmbH, Jena,
die den Konzernabschluss fiir den kleinsten und zugleich den gréRten Kreis von Unternehmen aufstellt.
Die Gesellschaft ist nach § 291 HGB von der Aufstellung eines Konzernabschlusses befreit, da die
Stadtwerke Jena GmbH, Jena, einen Konzernabschluss aufstellt. Der Konzernabschluss wird beim Be-
treiber des elektronischen Bundesanzeigers elektronisch eingereicht und bekannt gemacht
(www.bundesanzeiger.de) und ist im Unternehmensregister unter der HRB Nr. 200602 (Amtsgericht
Jena) Uber das Unternehmensregister abrufbar.

Gewinnverwendungsvorschlag

Fur den Bilanzgewinn in Hohe von € 17.970.926,54 schlagt die Geschaftsfuhrung eine Ausschittung
an die Gesellschafter vor.

Jena, den 21.03.2024

.

Tobias Wolfrum



Anlagenspieqgel fur das Geschéftsjahr 2023

Anlagenspiegel der jenawohnen GmbH

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
01.?)?;?)23 Zugang Umbuchung Abgang 31.?2%2?)23 01.?)?;?)23 Zugang Abgang | Zuschreibung 31.?2%2?)23 31.?2%2?)23 31.?2%2?)22
€ € € € € € € € € € € €

I. Immaterielle Vermdégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 1.187.235,11 15.806,03 0,00 0,00 1.203.041,14 1.116.204,44 34.034,39 0,00 0,00 1.150.238,83 52.802,31 71.030,67

Summe Immaterielle Vermdgensgegensténde 1.187.235,11 15.806,03 0,00 0,00 1.203.041,14 1.116.204,44 34.034,39 0,00 0,00 1.150.238,83 52.802,31 71.030,67
IIl. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 750.927.940,44 7.358.888,60 | 14.392.044,77 360.995,46 | 772.317.878,35| 362.850.428,81 | 14.189.938,96 182.684,50 56.088,49 [ 376.801.594,78 || 395.516.283,57 [ 388.077.511,63
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 58.301.875,89 294.432,08 323.954,73 0,00 58.920.262,70 9.670.018,74 1.157.997,73 0,00 0,00 10.828.016,47 48.092.246,23 48.631.857,15
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.833.763,48 1.671,17 53.513,28 1.004,16 1.887.943,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.887.943,77 1.833.763,48
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 87.911,52 0,00 0,00 0,00 87.911,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 87.911,52 87.911,52
5. Technische Anlagen 62.875,83 0,00 0,00 0,00 62.875,83 58.639,14 861,60 0,00 0,00 59.500,74 3.375,09 4.236,69
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.014.504,43 91.384,70 0,00 5.414,28 2.100.474,85 1.508.172,56 123.096,95 5.359,11 0,00 1.625.910,40 474.564,45 506.331,87
7. Anlagen im Bau 13.227.456,07 | 15.320.284,74 | -7.437.318,89 0,00 21.110.421,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.110.421,92 13.227.456,07
8. Bauvorbereitungskosten 1.366.746,72 5.640.516,58 | -4.309.886,71 0,00 2.697.376,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.697.376,59 1.366.746,72
9. Geleistete Anzahlungen 3.789.270,06 283.102,06 | -3.022.307,18 0,00 1.050.064,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.050.064,94 3.789.270,06

Summe Sachanlagen 831.612.344,44 | 28.990.279,93 0,00 367.413,90 | 860.235.210,47 | 374.087.259,25 | 15.471.895,24 188.043,61 56.088,49 [ 389.315.022,39 || 470.920.188,08 [ 457.525.085,19
lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 5.995.000,00 0,00 0,00 0,00 5.995.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.995.000,00 5.995.000,00

Summe Finanzanlagen 5.995.000,00 0,00 0,00 0,00 5.995.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.995.000,00 5.995.000,00

Anlagevermdgen gesamt 838.794.579,55 | 29.006.085,96 0,00 367.413,90| 867.433.251,61| 375.203.463,69| 15.505.929,63 188.043,61 56.088,49 | 390.465.261,22 || 476.967.990,39 | 463.591.115,86
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1 Grundlagen der Gesellschaft - Geschéaftsmodell, organisatorische und rechtliche
Struktur

Die jenawohnen GmbH (jenawohnen) befindet sich zu 94 % im direkten Eigentum der Stadtwerke
Energie Jena-P6Rneck GmbH sowie zu 6 % im direkten Eigentum der Stadt Jena, zugeordnet dem
Sondervermdgen KIJ — Kommunale Immobilien Jena (KIJ) — einem Eigenbetrieb der Stadt Jena.

Die Stadtwerke Energie Jena-P6Rneck GmbH ist eine Mehrheitsbeteiligung der Stadtwerke Jena
GmbH, die sich zu 100 % im Eigentum der Stadt Jena befindet. So besteht Uber den KlJ-Anteil hinaus
noch eine indirekte Beteiligung der Stadt Jena an jenawohnen.

Die Vermietung von Wohnungen vor allem am Standort Jena ist das Kerngeschéft der jenawohnen.
Die Gesellschaft ist das grofite Wohnungsunternehmen mit Sitz im Freistaat Thiringen. Die Vermie-
tung von Gewerbeeinheiten, Stellplatzen und Garagen sowie die Verpachtung von Géarten stellen eine
untergeordnete Tatigkeit dar.

Zum Stichtag 31. Dezember 2023 betreute jenawohnen insgesamt 14.412 (Vorjahr: 14.328) eigene
Wohnungen, davon in Jena 14.011 (Vorjahr: 14.043), in Blankenhain 261 (Vorjahr: 261) und in Herms-
dorf 140 (Vorjahr: 24) Wohnungen. Der Marktanteil in Jena betragt 23 % am gesamten Wohnungsbe-
stand der Stadt (60.011).! AuRerdem wurden 249 Gewerbeeinheiten, 2.807 Stellplatze und 939 Gara-
gen verwaltet.

Die interne Unternehmensorganisation stellt sich wie folgt dar:

Die Aufgabenbereiche Personalwesen, Informationstechnik, Einkauf und Interne Revision werden im
Rahmen von Geschéftshesorgungsvertragen durch die Stadtwerke Jena GmbH wahrgenommen.

Die Unternehmensstruktur weist eine flache und durchléassige Hierarchie auf, die kurze Entschei-
dungs- und Informationswege ermdglicht. Im Bereich der Personalentwicklung bildet jenawohnen kon-
sequent Immobilienkaufleute aus und vertraut bei der Besetzung vakanter Stellen auf die eigenen
Nachwuchskréfte. Das Unternehmen ist in den Ausbildungsverbund der Stadtwerke Jena Gruppe ein-
bezogen.

1 Jenaer Statistik Quartalsbericht 11/2023 - Bestand am 30.06.2023
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jenawohnen halt 100 % der Anteile an der wohndienstjena GmbH (wohndienstjena). Das bisherige
Kerngeschéft der wohndienstjena (Bereich Immobilienmanagement), die Verwaltung von Wohneigen-
tumsanlagen, Verwaltung von Sondereigentum und privaten Immobilien in und um Jena wurde er-
ganzt um den Bereich Services. Dieser Bereich wird kiinftig als Dienstleister der Stadtwerke Jena
Gruppe neue Produkte entwickeln und vertreiben. Zurzeit verantwortet dieser Bereich den Betrieb

des gemeinsamen Kundencenters der Stadtwerke Jena Gruppe und die Vermarktung méblierter Woh-
nungen. Im 2. Quartal des Berichtsjahres wurde der Bereich Services um die Reinigungsdienstleis-
tung erweitert.

Zur Realisierung unserer wichtigsten Aufgabe, der Versorgung der Birger mit ausreichend angemes-
senem Wohnraum in guter Qualitét, verfolgt jenawohnen eine entsprechende Investitionspolitik. Die
Zufriedenheit unserer Mieter ist uns ein grof3es Anliegen. Dazu fuhrt jenawohnen regelmafig Mieter-
befragungen durch. Wir sind bestrebt, die Wohn- und Lebensqualitét fur die Mieterinnen und Mieter zu
erhalten oder zu verbessern und den wirtschatftlichen Erfolg von jenawohnen langfristig sicherzustel-
len.

Auf die positiven Rahmenbedingungen und den steigenden Bedarf an Wohnraum in Jena reagierte
jenawohnen mit einem anspruchsvollen Neubauprogramm. Seit 2015 stellten wir 490 Wohnungen er-
folgreich fertig.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam 2023 nach bisher vorliegenden Zahlen im
nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt,
ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 um 0,3 % gegenuber dem Vorjahr
zuriickgegangen. Nach wie vor lasten hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der Konjunktur.
Preis-/kalenderbereinigt errechnet sich Minus von 0,1 %.

Seit Griindung der Bundesrepublik ist es das neunte Mal, dass das reale BIP im Jahresschnitt
gesunken ist. Beim Wirtschaftseinbruch im Zuge der Finanzkrise 2009 lag das Minus bei 5,7 %. Bis
einschlie3lich 2019 war das BIP dann durchgehend positiv (zwischen 0,4 und 4,2 % pro Jahr).
Nachdem das BIP zuletzt corona-bedingt 2020 um 3,8 % eingebrochen war, gab es 2021 und 2022
ein Plus von 3,2 bzw. 1,8 %. Allerdings schrumpfte das BIP im 4. Quartal 2022 um 0,2 % zum
Vorquartal. Technisch wird von einer Rezession gesprochen, wenn die Wirtschaftsleistung zwei
Quartale in Folge sinkt.

Laut Destatis war die Rezession 2023 breit basiert. Der private Konsum sank in Folge der hohen
Inflation (5,9 %) um 0,8 %, obgleich die Kaufkraft der Haushalte nach den vorlaufigen Angaben 2023
nicht weiter gesunken ist. Die verfligbaren Einkommen stiegen 2023 ebenfalls um 5,9 %. Der staatlich
veranlasste Konsum sank erstmals seit 20 Jahren (-1,7 %). Grund waren insbesondere die Streichung
staatsfinanzierter Corona-Mafinahmen und Ausgleichszahlungen fir vorgehaltene Bettenkapazitaten
in Krankenh&usern. Der Staat verringerte sein Defizit auf 2 % (nach 2,5/3,6/4,3 % in den Vorjahren).

Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die Rezession vor allem das produzierende Gewerbe
(ohne Bau) und insbesondere energieintensive Wirtschaftszweige (-2,0 %). Ein Grund war die Ener-
giekrise und die im Zuge von Einsparungen sehr viel niedrigere Produktion im Bereich Energieversor-
gung. Das Verarbeitende Gewerbe (steht fur ca. 85 % des Produzierenden Gewerbes), war 2023
preisbereinigt ebenfalls im Minus (-0,4 %). Positive Impulse kamen vorrangig noch aus der Automobil-
industrie und dem sonstigen Fahrzeugbau. Dazu trug ein Anstieg gewerblicher Pkw-Neuzulassungen
bei, der durch den bis August 2023 geltenden Umweltbonus fiir Elektroautos im Firmenwagenbereich
gestutzt wurde.
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Die Bauwirtschaft verharrte, bedingt durch hohe Kosten und den Zinsanstieg, in der Krise. Betroffen
war vor allem der Hoch-/Wohnungsbau, wogegen die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe
gestiegen ist. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.2

Die erfolgreiche wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Jena hat sehr gute Rahmenbedingungen
geschaffen, die sich in der positiven Bevdlkerungsentwicklung, einer hohen Anzahl von Studierenden
und einem positiven Trend am Arbeitsmarkt ausdriicken. Die Kombination aus Technologie, Wissen-
schaft und Lehre, Griindergeist, Kultur und Leben im Griinen machen Jena zu einer einzigartigen und
lebenswerten Stadt. Die strategischen Entscheidungen des Unternehmens sind im Kontext der aktuel-
len und zuklnftigen Entwicklung Jenas zu sehen.

Jena ist international fur starke Kompetenzfelder in Wirtschaft und Wissenschaft bekannt. In den High-
tech-Sektoren Optik und Photonik, Gesundheitstechnologie, Prézisionstechnik und Digitale Wirtschaft
wird durch Forschung und Entwicklung an Zukunftstechnologien und innovativen Produkten und
Dienstleistungen fur wachsende globale Mérkte gearbeitet. Unternehmen wie die ZEISS AG,
JENOPTIK AG, SCHOTT in Jena, Analytik Jena AG und die Intershop AG sowie zwei Hochschulen
und 12 renommierte Forschungsinstitute pragen das Profil.® Die sehr guten Bedingungen fiihren wie-
derholt zu guten Ergebnissen in verschiedenen Stadte-Rankings. Im Prognos Zukunftsatlas 2022 er-
reichte Jena Platz 24 von 400 deutschen Landkreisen und kreisfreien Stadten und konnte sich um funf
Platze im Vergleich zu 2019 verbessern. Jena ist die damit bestplatzierte ostdeutsche Stadt bei der
Bewertung der Zukunftschancen. In der Kategorie ,Wirtschaft und Arbeitsmarkt* erreicht Jena sogar
Platz 10.* Des Weiteren wurde im Jahr 2023 das ,Helmoltz-Institut fir Polymere in Energieanwen-
dung” gegriindet, eine weitere aufReruniversitare Forschungseinrichtung, die in den nachsten Jahren
aufgebaut wird.5 Auch das Unternehmen Analytik Jena baut bis zum Jahr 2025 einen neuen Campus
in Jena, der Labore, Fertigungshallen, Biros sowie Lagerhallen beherbergen wird.®

Die Bevolkerung in Jena sank zum 31.12.2023 auf 108.393 Einwohner mit Hauptwohnsitz in Jena.’
Im Vorjahr waren es zum Jahresende 108.857. Die Werte liegen weiterhin leicht unter dem “Real
Case” Szenario der Haushalts- und Bevdlkerungs-Prognose der Stadt Jena.

Rund ein Funftel der Einwohner Jenas sind Studierende. Im Wintersemester 2022/2023 studierten
21.642 junge Menschen an der Friedrich-Schiller-Universitat Jena und an der Ernst-Abbe-Hochschule
Jena.® Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Studenten leicht gesunken. Auf der Plattform ,stu-
dycheck.de" wird die Uni Jena von Studierenden unter die Top 10 der Universitaten mit tiber 15.000
Studierenden in Deutschland gewahlt. 1°

In der Stadt Jena waren im Jahr 2023 durchschnittlich 3.204 Personen arbeitslos gemeldet. Die durch-
schnittliche Arbeitslosenquote stieg zum Vorjahr um 0,4 % auf 5,6 %.!! Die Quote liegt leicht unter
dem Bundesdurchschnitt von 5,7 %.12

Der Wohnungsbestand Jenas ist seit Ende 2019 bis Juni 2023 um rund 310 Wohnungen von 59.700
auf 60.011 Einheiten angewachsen. In diesem Zeitraum betrug der jahrliche Zuwachs an Wohnungen
im Durchschnitt rund 90 Wohnungen.® 4

2 vtw, Textbausteine fur den Geschéftsbericht 2023

3 Aussage Uber die Wirtschaft in Jena, Jena Daten Fakten_ Stand Mai 2023
4 Prognos Zukunftsatlas 2022, 29.10.2022

5 Pressespiegel vom 22.06.2023

6 Pressespiegel vom 06.09.2023

7 Einwohner mit Hauptwohnsitz Stand 31.12.2023, Statistik Jena

9 Anzahl Studenten Wirtschaftsservice JenaWirtschaft

10 Aussage Uber die Wirtschaft in Jena, Jena Daten Fakten_ Stand Mai 2023
11 E-Mail Arbeitsagentur Arbeitsmarkt Jena 2023

12 Arbeitslosenquote Deutschland im Jahresdurchschnitt

13 Wohnungsbestand, Jenaer Statistik Quartalsbericht 11/2023

14 Wohnungsbestand, Jenaer Statistik Quartalsbericht 1/2019
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Die Stadt Jena gibt seit 1997 Mietspiegel in regelmafigen Abstédnden heraus. Erstmals wurde im
Jahr 2013 der Mietspiegel als qualifizierter Mietspiegel (8 558 BGB) erarbeitet. Im Oktober 2023 trat
mit der Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels 2021 die Anpassung an die Marktentwicklung
zum 20.10.2023 in Kraft.?®

In 2016 ist die Thuringer Mietpreisbegrenzungsverordnung in Kraft getreten. Die ,Mietpreisbremse*
begrenzt den Anstieg der Mieten bei der Wiedervermietung von Wohnungen auf ein Niveau von maxi-
mal zehn Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete.'® Die Guiltigkeit der Verordnung wurde
im Januar 2021 bis Ende 2025 verlangert.’

Durch das am 1. Januar 2019 in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz wird die jahrliche Um-
lage der Modernisierungskosten auf die Mieter von 11 % auf 8 % beschrankt. AuRerdem wurde die
Auskunftspflicht des Vermieters bei Vermietung erweitert.!®

Anfang 2020 wurde die Stadt Jena in die Thiringer Kappungsgrenzenverordnung aufgenommen.
Wahrend das Gesetz grundsatzlich eine Kappungsgrenze von 20 % fir Erhéhungen innerhalb von
drei Jahren vorschreibt, wird diese Grenze fir die Stadt Jena durch die Verordnung auf 15 % herabge-
setzt. Das hat zur Folge, dass Mieterhéhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nur noch in klei-
neren Schritten moglich sind. Die Verordnung gilt vorlaufig bis zum 30.09.2024.1° Ausgenommen da-
von sind Mieterh6hungen aufgrund von Modernisierung und Instandsetzung. jenawohnen praktiziert
diese Kappungsgrenze in Héhe von 15 % bereits seit 2018.

2.2 Geschéaftsverlauf und Investitionstatigkeit

jenawohnen beendet das Geschéftsjahr 2023 mit einem Jahresiiberschuss nach Steuern in Hohe
von T€ 28.471 (Vorjahr: T€ 17.235). Der Jahresiiberschuss ist durch nicht liquiditatswirksame auf3er-
gewohnliche Ertrage in Hohe von T€ 11.513 beeinflusst. Diese Ertrage entstanden durch die geplante
Umstellung der Bilanzierungsmethodik bzgl. der Darstellung der Erhaltungsricklage fir eigene Eigen-
tumswohnungen. Die Einstellung in die Gewinnruicklagen betragt T€ 10.500, so dass ein Bilanzgewinn
in Hohe von T€ 17.971 ausgewiesen wird. Das Ergebnis liegt Uber dem geplanten Wert (T€ 17.202).
Die Geschéftsleitung beurteilt die Geschaftsentwicklung 2023 positiv. Die Energiekrise hatte im Ge-
schéftsjahr 2023 keine signifikanten Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf. Die staatlichen Hilfspro-
gramme konnten den bisherigen Preissteigerungen fur Energiekosten gut entgegenwirken.

Neben der Weiterentwicklung und Sanierung des Bestandes wird die Erweiterung des Portfolios fort-
gefihrt. In der Unternehmensplanung war von 2015 bis 2020 der Neubau von 490 Wohnungen, 23
Gewerbeeinheiten und rund 650 Stellplatzen vorgesehen. Dieses Neubauprogramm konnte 2020 er-
folgreich abgeschlossen werden. Die Unternehmensplanung enthalt weitere Projektentwicklungen fiir
den Neubau von rund 220 zusétzlichen Wohnungen von 2026 bis 2031.

15 Mietspiegelbroschire 2023 Stand 20.10.2023
16 Mietpreisbremse 2016

17 Mietpreisbremse 2021

18 Mietrechtsanpassungsgesetz 01.01.2019

19 Thiringer Kappungsgrenzenverordnung
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Fertiggestellte Projekte

Einheiten

Fertigstellung

9 Neubauvorhaben in Jena, Blan-

eschenstral3e 11)

kenhain und Hermsdorf 404 Wohnungen, 4 Gewerbe 2015 - 2017
Wohnanlage Schitzenhof 63 Wohnungen, 4 Gewerbe 2018
Hosbiz 1 Generalmietvertrag
PauESchneider-StraBe (12 Bewohnerzimmer + 2019

2 Géstezimmer)
}Sl\t/rc;rér:aanlage Neugasse/Knebel- 16 Wohnungen, 3 Gewerbe 2019
Wohn- .und Geschaﬂfgebaude 6 Wohnungen, 10 Gewerbe 2020
Kastanienstral3e , K1
Wohnzentrum fir Demenzerkrankte .
Salvador-Allende-Platz (Eber- 1 Generalmietvertrag 2020

(24 Platze + 20 Appartements)

Geplante Projektentwicklungen

Einheiten

Geplante Fertigstellung

SaalstraRe 6-8 (Saaltor)

24 Wohnungen, 5 Gewerbe

2026

Blankenhain, Nonnengasse 1 Gewerbe 2026
Theobald-Renner-Stralie 150 Wohnungen 2029
Quartier Hufelandweg 46 Wohnungen 2031

Von den fir 2023 prognostizierten Investitionen fiir den Neubau und Ankauf in Héhe von T€ 5.750
konnten T€ 1.727 realisiert werden. Die nicht umgesetzten Investitionsmittel betreffen im Wesentli-
chen den Erwerb eines Immobilienportfolios in Hermsdorf im Saale-Holzland-Kreis, die bereits 2022

verwendet wurden und das Neubauprojekt Saaltor in der Saalstral3e 6-8.

Die fur 2023 prognostizierten Investitionen in den Bestand in Héhe von T€ 31.363 wurden mit
T€ 27.153 abgerufen. Nicht verwendete Mittel betreffen hauptséchlich die Sanierung des Salvador-
Allende-Platzes 9 — 23 (T€ -2.653) und Verzégerungen in der Dornburger Stral3e 140-144 (T€ -857).

AuRerdem flossen rund T€ 11.300 in die Instandhaltung und Instandsetzung von Bestandsobjekten.
Bei den Baumal3nahmen zur Instandhaltung im Geschéftsjahr 2023 standen vor allem die Bestandser-
haltung sowie sicherheitstechnische MaRnahmen im Vordergrund:

o Teilinstandsetzung des Fassadenputzes in der Binswanger Strale 14 — 22 und am Markt 13

in Blankenhain

e Reinigung der Fassade in der OBmaritzer Strale 13 — 19
e Einbau neuer Fensterelemente und Uberarbeitung des Tragsystems in der Goschwitzer StraRe

48

e Erneuerung der Grundleitungen in der Hanns-Eisler-Stra3e 10 — 14
e Sanierung von Hauseingangen und Treppenhdausern in Lobeda, Winzerla und Jena-Stadt

2.3

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die durchschnittliche Leerstandsquote der Wohnungen ist im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 Prozent-
punkte gestiegen. Dies begriindet sich hauptséchlich durch die geplanten Leerziige fur umfangreiche
Sanierungen im Bestand, vor allem in den Bestandsobjekten in der Ziegesarstra3e 17 — 19, in der
SchlegelstraRe 3 und im Salvador-Allende-Platz 9 — 23. Der vermietbare Leerstand ist gegeniber dem
Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte gesunken.
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Die Fluktuation fiel mit 1.264 gekiindigten bzw. beendeten Wohnraummietvertrégen gegentiber dem
Vorjahr niedriger aus (Vorjahr: 1.396).

Leerstand und Fluktuation fir Wohnraum Ist 2023 Ist 2022
@ Leerstandsquote 34 % 3,0%
@ Leerstandsquote vermietbarer Bestand 0,7 % 0,9 %
Fluktuationsquote 8,8 % 9,7 %
3 Lage der Gesellschaft
3.1 Ertragslage

Das Jahresergebnis setzt sich aus den folgenden Ergebnisbereichen zusammen:

Ergebnisbereiche Ist 2023 T€ Ist 2022 T€
Gesamtleistung

(Umsatzerlése und Bestandsveranderungen) 91.956 89.084
Aktivierte Eigenleistungen und sonstige betriebliche Ertréage 1858 1.780
(ohne neutrale/periodenfremde Ertrage) ) )
Betriebs- und Heizkosten -25.519 -24.151
Instandhaltungsaufwendungen ohne Erstattung der Versiche-

rung fiir Versicherungsschaden -12.839 -13.038
Personalaufwand -11.667 -11.349
Abschreibungen (planmagig) -15.112 -14.574
Ubriger Betriebsaufwand (ohne neutrale/periodenfremde Auf-

wendungen) -6.966 -6.767
Betriebsergebnis 21.711 20.985
Zinsergebnis -2.994 -2.706
neutrales/periodenfremdes Ergebnis 12.857 2.162
Steuern vom Einkommen und Ertrag -3.103 -3.206
Jahresuberschuss 28.471 17.235

Die Zunahme des Betriebsergebnisses (T€ +726) resultiert hauptséachlich aus gestiegenen Umsatz-
erlésen und Bestandserhéhungen (T€ +2.872). Hohere Betriebs- und Heizkosten (T€ -1.368) und ho-
here planmafige Abschreibungen (T€ -538) wirken sich gegenlaufig aus.

Die Gesamtleistung beinhaltet die Umsatzerlése aus Sollmieten fur Wohnungen, gewerbliche Einhei-
ten, Garagen und Stellplatze sowie die jeweiligen Erldsschmélerungen. Aul3erdem enthélt die Position
Umsatzerlose aus abgerechneten Betriebs- und Heizkosten des Vorjahres und die Bestandsverande-
rungen, die sich als Saldo der Betriebs- und Heizkosten des Vorjahres (als Bestandsminderung) und
des Geschéftsjahres (als Bestandserh6hung) ergeben.

Die Umsatzerlése aus Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatze stie-
gen insgesamt um T€ 1.173 (vor Berlcksichtigung von Erlésschmélerungen). Die gestiegenen Soll-
mieten ergeben sich neben der Folgevermietung bei Fluktuation und der Wiedervermietung nach
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Komplexsanierungen auch aus Mieterh6hungen fir bestehende Mietvertrage. Der Anteil der gesam-
ten Erldsschmaélerungen an der Jahressollmiete betragt 2,9 % (Vorjahr: 3,0 %) und entspricht der
Prognose.

Umsatzerldse aus Mieten Ist 2023 T€ Ist 2022 T€
Sollmieten 67.289 66.116
Erldsschmalerungen -1.964 -1.971
Ist-Mieten 65.325 64.145

Die durchschnittliche Miete aller Wohnungen fur das Geschéftsjahr 2023 betréagt 6,11 €/m2 (Vor-
jahr: 6,05 €/m?). Die durchschnittliche Wohnungsmiete fir den Bestand (ohne Neubau) stieg um
1,0 % und betragt 5,95 €/m2 (Vorjahr: 5,89 €/m?). Die Prognose flir die Bestandsmiete lag bei

5,97 €/mz2.

jenawohnen erfllt zum 31.12.2023 mit den Mietpreisen fur 11.907 Wohnungen in Jena die Bedingun-
gen des ,Angemessenen Wohnraumes" fur die Kosten der Unterkunft nach den Festlegungen der
Stadt Jena zum 01.01.2022. Das entspricht einem Anteil von rund 85 % aller Wohnungen, die jena-
wohnen in Jena betreut.

Anzahl der Wohnungen in den Mietpreisniveaus im vermietbaren Bestand (Jena, Blankenhain, Herms-
dorf):

Die wesentlichen Aufwandspositionen, die laut Gewinn- und Verlustrechnung in das Jahresergeb-
nis eingeflossen sind, entwickelten sich wie folgt:

Die Betriebs- und Heizkosten fielen aufgrund gestiegener Kosten fur Gas, Strom, Reinigungs- und
Versicherungsleistungen um T€ 1.367 héher aus als im Vorjahr. Diese Aufwendungen werden im
Folgejahr den Mietern weiterberechnet.

Die von jenawohnen zu tragenden laufenden Instandhaltungskosten (Fremdleistungen abziglich
Versicherungserstattungen und Gutschriften) betragen T€ 11.327 (Vorjahr: T€ 10.634). Die durch-
schnittlichen Instandhaltungskosten pro Jahr und m2 Nutzflache liegen mit 12,45 €/m2 uber dem Ni-
veau des Vorjahres (Vorjahr: 11,76 €/m?). Aul3erdem enthalt die Position ,Instandhaltungsaufwendun-
gen“ laufende Kosten fir die Instandsetzung der Wohneigentumsanlagen.

Neben den dargestellten laufenden Instandhaltungskosten leistete jenawohnen Zufiihrungen zur Er-
haltungsrticklage fur die Eigentumswohnungen und Gewerbeeinheiten in den Wohneigentumsanlagen
von T€ 2.684 (Vorjahr: T€ 1.559). Dies betrifft 1.563 Einheiten zum 31.12.2023. Der Ausweis der Er-
haltungsrticklage erfolgt seit 2023 als sonstiger Vermégensgegenstand.
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Die Personalaufwendungen erhéhten sich hauptsachlich durch die Anpassungen des Tarifvertrages
ab November 2021 sowie durch tariflich festgeschriebene Stufenanpassungen in den Gehaltsgruppen.

Die planméaRigen Abschreibungen stiegen aufgrund der Zugange aus nachtréaglichen Herstellungs-
kosten fur die Sanierungen im Bestand und der daraus resultierenden Anpassung der Nutzungsdauer
fur diese Bestandsobjekte.

Die Ubrigen Betriebsaufwendungen enthalten neben den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
(T€ 5.460), die nicht im neutralen Ergebnis abgebildet sind, nicht umlegbare Betriebs- und Heizkosten
(T€ 1.068) sowie die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen (T€ 433).

Das Zinsergebnis stieg gegeniiber dem Vorjahr leicht an. Ursachlich sind umfangreiche Neuvalutie-
rungen aus 2022, die sich aufgrund gestiegener Zinssétze fir Baudarlehen im Zinsaufwand nieder-
schlagen.

Das neutrale/periodenfremde Ergebnis enthalt die Ertrdge aus Anlageverkdufen (T€ +994), Ertrége
aus der Auflésung von Ruickstellungen (T€ +516) sowie periodenfremde Ertrage (T€ +11.564). Die ge-
plante Umstellung der Bilanzierungsmethodik bzgl. der Darstellung der Erhaltungsriicklage fur eigene
Eigentumswohnungen wurde umgesetzt. Der Bestand der bisher gezahlten Riicklagen wurde als
sonstiger Vermdgensgegenstand abgebildet. Durch die Umstellung entstanden einmalige aul3eror-
dentliche Ertrage in Héhe von T€ 11.513, die in den periodenfremden Ertragen abgebildet sind.

Enthalten ist auRerdem der Saldo aus den Veranderungen der einzelwertberichtigen Mietforderungen
(T€ +89).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Gesellschaft im Geschéftsjahr 2023 ein gutes
Jahresergebnis erreicht hat. Die Geschaftsleitung beurteilt die Ertragslage als zufriedenstellend.

3.2 Finanzlage
Die Bilanzsumme zum 31.12.2023 betragt T€ 525.665 (Vorjahr: T€ 497.333).

Das bhilanzielle Eigenkapital erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 13.100 auf T€ 303.592. Die
Erhohung ist durch Thesaurierungen in Hohe von T€ 12.364 begriindet, die im Zusammenhang mit
der Umstellung der Bilanzierungsmethodik bzgl. der Darstellung der Erhaltungsriicklage fur eigene Ei-
gentumswohnungen stehen. Auszahlungen aus Darlehen fur Investitionen und Ankauf fiihren zu einer
Erhdhung der Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten um T€ 8.387. Die bilanzielle Eigenkapital-
guote sank leicht auf 57,8 % (Vorjahr: 58,4 %).

Kapitalstruktur Ist 31.12.2023 Ist 31.12.2022

T€ % T€ %
Eigenkapital (abzliglich Ausschittung) 285.622 54 273.258 55
Langfristiges Fremdkapital 180.427 34 172.680 35
Sonstige kurzfristige Passiva 59.617 12 51.395 10
Gesamtkapital 525.665 100 497.333 100

Im langfristigen Fremdkapital sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und der Sonderposten fir Investitionszulagen und Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen zu-
sammengefasst. Bei den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten handelt es sich Giberwiegend
um Darlehen mit annuitétischer Tilgung, die durch Grundschulden gesichert sind.
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Im Geschéftsjahr 2023 erfolgten Neuvalutierungen in Hohe von T€ 15.506. Zusatzlich erfolgten Um-
schuldungen fir die Abldsung variabler Vorfinanzierungen (T€ 10.954). PlanmaRige Tilgungen wurden
in Hohe von T€ 7.366 geleistet.

Uber die Finanzlage der Gesellschaft gibt die folgende Kapitalflussrechnung Auskunft.

Kapitalflussrechnung Ist 2023 T€ Ist 2022 T€
Cashflow aus laufender

Geschéftstatigkeit 80.505 21.178
Cashflow aus Investitionstatigkeit -27.772 -21.262
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -10.076 -2.576
Zahlungswirksame Veranderungen des

Finanzmittelbestands Ui S=AY
Finanzmittelbestand zum 01.01. des

Geschéftsjahres 6.843 3.503
Liquide Mittel zum 31.12. 4.501 6.843
Verbindlichkeiten aus Kapitalpool zum -5.000 0
31.12

Finanzmittelbestand zum 31.12. des

Geschaéftsjahres =Rk feng

Die Kapitalflussrechnung fur das Geschéftsjahr 2023 wurde erstmalig nach DRS 21 aufgestellt.
jenawohnen nimmt seit dem 16.05.2006 am Cash- und Kapitalpool der Stadtwerke Jena GmbH teil
und war und ist zu jeder Zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Der ausge-
wiesene Finanzmittelbestand zum 31.12.2023 wird durch T€ 5.000 kurzfristige Verbindlichkeiten aus
dem Kapitalpool gemindert. Der bilanzielle Ausweis erfolgt unter dem Posten ,Verbindlichkeiten ge-
geniber verbundenen Unternehmen*. Die Finanzlage ist geordnet.

3.3 Vermogenslage
Vermogensstruktur Ist 31.12.2023 Ist 31.12.2022
TE % TE %
Langfristige Vermdgensgegenstéande 476.968 91 463.591 93
Kurzfristige Aktiva 48.697 9 33.742 7
Gesamtvermdgen 525.665 100 497.333 100

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden T€ 28.990 (Vorjahr: T€ 23.886) in das Sachanlagevermdégen
investiert, davon T€ 27.153 (Vorjahr: T€ 17.999) in die Modernisierung von Geb&auden und T€ 1.728.

(Vorjahr: T€ 3.886) in den Neubau und Ankauf. Die Investitionen Uberstiegen die Abschreibungen und

Anlagenabgange, weshalb der Buchwert des langfristigen Vermégens zunahm. Erstmalig ist die Erhal-
tungsricklage fur eigene Eigentumswohnungen als sonstiger Vermdgensgegenstand abgebildet.

Fur die Folgejahre ist die weitere Aufnahme langfristiger Kredite zur Finanzierung der jeweiligen In-
vestitionen vorgesehen. Insgesamt liegen zum Bilanzstichtag bereits Darlehensvertrage oder verbind-
liche Angebote in Hohe von T€ 63.097 zur Finanzierung der Bauvorhaben vor, von denen bis zum Bi-
lanzstichtag T€ 40.510 noch nicht abgerufen waren.
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Die kurzfristigen Aktiva umfassen unfertige Leistungen in Form noch nicht abgerechneter Betriebskos-
ten, kurzfristige Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten. Die kurzfristigen Forderungen beste-
hen im Wesentlichen aus Mietforderungen.

Die Vermogenslage ist geordnet.

4 Chancen- und Risikobericht
4.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Entsprechend dem Risikokatalog der Stadtwerke Jena Gruppe wurden die fir jenawohnen unterneh-
mensrelevanten Risiken, die bei ihrem Eintritt negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnten, identifiziert und bewertet.

Das Risikomanagement ist in der jenawohnen GmbH integraler Bestandteil der Unternehmenssteue-
rung. Die Zusammenfassung und Plausibilisierung der Riickmeldungen erfolgen im Bereich Betriebs-
wirtschaft der Stadtwerke Energie Jena-P6Rneck GmbH. Die Risikoberichterstattung wird laufend an
verénderte Rahmenbedingungen angepasst.

Im Geschéftsjahr 2023 wurden 34 Risiken (Vorperiode 34) gemeldet, davon wurden gemaf Dienstan-
weisung Risikomanagement-System zehn als berichtsrelevant eingestuft. Die Risikoberichterstattung
umfasst die zehn mit dem grofiten Netto-Risikopotential eingestuften Risiken. Die Eintrittswahrschein-
lichkeit wird mit ,wahrscheinlich* bis ,konkret vorstellbar* bewertet. Die relevanten Risiken zum
31.12.2023 stellen sich wie folgt dar:

- Baukostenrisiko Neubau und Sanierung

- Kostenentwicklung Instandhaltung, Instandsetzung

- Kostensteigerung oder Begrenzung von Erlésen durch neue gesetzliche Bestimmungen
- Zinsénderungsrisiko

- Forderungsausfall und Mietausfallrisiko

- Complianceverstof3e im Bereich Immobilienrecht und Verkehrssicherungspflicht

- IT-Sicherheit (Sicherheit der Informationstechnik)

- Mietersicherheit, Brand und Schaden durch technisches oder menschliches Versagen

Die groR3ten Risiken werden derzeit im Bereich der Steigerung der Baukosten im Neubau und fur die
Sanierung des Bestandes sowie der Kostensteigerung fur die Instandhaltung und Instandsetzung des
Bestandes gesehen. Diese Risiken werden durch eine mittel- bis langfristige Instandhaltungsplanung,
ein aktives Baukostencontrolling sowie durch neue Ausschreibungsverfahren reduziert.

Aufgrund der anhaltenden Erhéhung der Kapitalmarktzinsen haben wir in 2022 das Zins&nderungsri-
siko neu bewertet. Die verschlechterten Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass sich immer mehr
Projekte wirtschaftlich schwieriger darstellen lassen.

Zur Reduzierung der steuerlichen Risiken haben wir neben dem vorhandenen Compliance Manage-
ment, in 2022 ein Tax-Compliance Management eingefuhrt. Um den Forderungsausfall der Mieten
weiter zu reduzieren, ist ein zentrales Forderungsmanagement, das alle Aktivitaten in diesem Bereich
in der Abteilung Recht/Forderungsmanagement bundelt, eingerichtet.

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine den Bestand oder die Entwicklung des Unternehmens
gefahrdende Risiken.
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4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Wichtige Parameter fir die weiteren Aktivitdten der jenawohnen sind die wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt Jena, verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze, und die Prognose fur die Entwick-
lung der Haushalte in unserer Stadt. Dies belegen unter anderen die Investitionen des Zeiss Konzerns
in den Standort Jena, die Bebauung des Inselplatzes und die Entwicklung des Eichplatzes.

Bevdlkerungsentwicklung

Wir stlitzen uns weiterhin auf die Erkenntnisse aus der Jenaer Bevolkerungsprognose 2019 und auf
die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes fir Statistik aus dem Jahr
2023, wonach Jena bis 2035/2040 wachsen wird. Dabei geht die Bevélkerungsprognose im Zeitraum
von 2018 bis 2040 von Zuwachsen der Einwohner von 1,4 % aus.?%?!

Die Haushalts-Prognose 2019 der Stadt Jena geht von einem Wachstum der statistischen Privathaus-
halte um 3,4 % bis 2035 aus. "Dabei wachsen insbesondere die kernstadtischen Planungsraume,
wahrend in den GroRsiedlungen die Haushaltszahlen geringfuigig zurtickgehen werden.“?? Der groRte
Anstieg wird mit +9,2 % bei den 1-Personen-Haushalten prognostiziert.

Auch mit dieser leicht positiven Bevolkerungsentwicklung und der steigenden Prognose fir die Anzahl
der Haushalte ist fur jenawohnen die Chance auf eine weiterhin gute Vermietungsquote der vorhande-
nen und neu zu errichtenden Wohnungen und eine positive Entwicklung der Mieterlése verbunden.

Demografischer Wandel

Wir verstehen den demografischen Wandel, der trotz des anhaltend hohen Anteils an Studierenden
auch in Jena deutlich wird, als Herausforderung und Chance. Wir haben die Errichtung betreuter
Wohnformen fiur altere und pflegebedirftige Menschen in unseren Fokus gertickt und widmen uns
in diesem Bereich der Entwicklung neuer Konzepte und Dienstleistungen. Mit der Fertigstellung des
Demenzzentrums am Salvador-Allende-Platz im Herbst 2020 konnten wir das bestehende Angebot
erweitern. Die Sanierungskonzepte fir den Bestand enthalten aul3erdem verschiedene Maf3hahmen
zur Barrierereduzierung, wie den Umbau der Aufziige, der Errichtung von Rampen im AulRenbereich
oder barrierefreie Zugange zum Haus und zu allen Bereichen der Auf3enanlagen.

jenawohnen versteht die sich verandernde Altersstruktur als Chance fir zukiinftige Wohnmodelle.
Dabei muss das Thema der spezifischen Formen der Altersarmut jedoch im Blickfeld bleiben, wenn
Investitionsentscheidungen vorbereitet werden. Unser Anspruch besteht darin, bezahlbaren Wohn-
raum im Bestand zu erhalten, der dennoch die notwendige technische Ausstattung und Hilfsmittel fur
altere Menschen bereithalt.

Im Projekt , Smartes Quartier Jena-Lobeda“ der JENERGIE arbeiten wir in enger Kooperation daran,
mit intelligenten digitalen Leistungen die Lebensqualitét fir unsere Mieter zu verbessern. Ein Ziel des
gemeinsamen Projektes ist, dass altere Mieter langer eigenstandig in ihren Wohnungen leben kénnen.
Dafur sanieren wir bis 2024 rund 240 Wohnungen in der Ziegesarstraf3e in Lobeda Ost grundhaft und
schaffen mit den beteiligten Partnern die technischen Voraussetzungen fir kiinftige digitale Service-
leistungen fir die Bereiche: Intelligentes Wohnen und Energie, Mobilitat, Tele-Medizin und Gesundheit
sowie Einkauf und Logistik. Die ersten beiden Bauabschnitte sind fertiggestellt und umfassen rund
180 Wohnungen, darunter 143 mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen. Durch das Zusam-
menlegen von einzelnen Wohnungen konnten hier innovative moderne Grundrisse entstehen. Die
Wohnungen und Gewerbe des dritten Bauabschnittes werden bis Mai 2024 an die Mieter Uibergeben.

20 Bevolkerungsprognose 2019 der Stadt Jena vom 09.04.2019

21 3. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung Thiringen 2042 herausgegeben Januar 2023 vom Thiringer
Landesamt fur Statistik

22 Haushaltsprognose 2019 der Stadt Jena vom 27.01.2020
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GrolRwohnsiedlungen

jenawohnen begegnet dem prognostizierten Wandel der Jenaer Bevdlkerungsstruktur und dessen
moglichen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt durch besondere Aufmerksamkeit und sensiblen
Umgang mit den GrofRwohnsiedlungen. Die Grol3wohnsiedlungen machen fast drei Viertel des
Bestandes der jenawohnen aus. In Lobeda betreut jenawohnen ca. 6.700 Wohnungen und in Winzerla
ca. 3.500 Einheiten. Das Management sowie die Sanierungsstrategie in den Groliwohnsiedlungen
werden weiterhin die soziokonomische und demografische Entwicklung berticksichtigen. Der
Bestand an angemessen sanierten und instandgesetzten Objekten muss sich stark an der Einkom-
mensentwicklung der Haushalte und am tatséchlichen Bedarf an Wohnraum orientieren.

Wohnraumférderung

Fur die Sanierung des Projektes ,Smartes Quartier Jena-Lobeda erhielten wir 2020 die offizielle
Bewilligung fur ein Férderdarlehen in H6he von rund T€ 12.600 und einen Tilgungszuschuss von

T€ 1.900 aus dem Innenstadtstabilisierungsprogramm. An diesem Standort sind in 2021 und 2022
insgesamt 143 mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen entstanden.

Am 14.01.2022 wurde der Bewilligungsbescheid fur die Sanierung des Objektes Salvador-Allende-
Platz 9 — 23 offiziell in Jena-Lobeda Ubergeben. Bewilligt wurden bereits im Dezember 2021

T€ 31.800 Forderdarlehen sowie ein Tilgungszuschuss tUber T€ 5.600 aus dem Innenstadtstabilisie-
rungsprogramm des Freistaates Thuringen. An diesem Standort werden rund 290 Wohnungen im
Zeitraum von 2023 bis 2029 umfangreich saniert, teilweise umgebaut und mietpreis- und belegungs-
gebunden vermietet. Durch das Zusammenlegen von kleineren Einheiten entstehen hier gro3ere Fa-
milienwohnungen, die verstarkt nachgefragt werden.

Insgesamt werden so rund 430 belegungsgebundene Wohnungen bis 2028 entstehen.

Nach einer grundlegenden Uberarbeitung des Regelwerks der sozialen Wohnungsbauférderung ist
am 14.07.2023 die ,Richtlinie zur Forderung des bezahlbaren Wohnens im Freistaat Thiringen* in
Kraft getreten (vorher ,Innenstadtstabilisierungsprogramm?®). In 2023 haben wir uns mit zwei Sanie-
rungsvorhaben im Bestand um Fordermittel aus diesem Programm beworben.

2021 wurde die Bundes-Fdrderung fur energieeffiziente Gebaude, kurz BEG, neu geordnet. Fir ener-
gieeffizientes Bauen und Sanieren kdnnen Darlehen und / oder Zuschiisse beantragt werden. Mogli-
che Forderungen werden bei allen Investitionen gepruft. In den Jahren 2022 und 2023 wurden Bewilli-
gungen fur 7 Bauvorhaben in Hohe von insgesamt 1,3 Mio. € (als Zuschiisse) aus diesem Programm
erteilt.
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5 Prognosebericht

jenawohnen profitiert in erheblichem Maf3e vom positiven Werdegang Jenas. Der wirtschaftliche Erfolg
und die Perspektiven der jenawohnen sind eng mit der weiteren Entwicklung der Stadt Jena verbun-
den und griinden auf einer angemessenen Geschéftspolitik, die stets Handlungsoptionen offenhalt.

Die Auswirkungen auf die kiinftige Geschéaftsentwicklung, die sich aus dem andauernden Russland-
Ukraine-Krieg ergeben, kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend bewertet werden.
Auch wenn im Geschéftsjahres 2023 eine Entspannung an den Energiemérkten zu verzeichnen watr,
bestehen fur die kinftige Entwicklung weiterhin erhebliche Risiken. Preissteigerungen fur Material und
Dienstleistungen sowie die Zahlungsunfahigkeit von Geschéftspartnern kdnnen weitere negative Aus-
wirkungen auf den Geschéftsverlauf der jenawohnen haben. Die Planung fir die kiinftigen Geschéafts-
jahre birgt daher nicht unerhebliche Unsicherheiten. Zurzeit wird nicht mit existenzgefahrdenden Aus-
wirkungen gerechnet.

Die auf die Mieter umlegbaren Betriebs- und Heizkosten fiir 2023 haben sich gegenuber 2022 nur
leicht erhoht (+4,7%). In unseren aktuellen Prognosen gehen wir von einer durchschnittlichen Steige-
rung um ca. 29 % fur 2024 aus. Die Ursache der voraussichtlichen Steigerung sehen wir im Wegfall
der Preisbremsen fur Fernwéarme, Gas und Strom.

Die derzeitige Baupreis- und Zinsentwicklung wird sich deutlich auf die Wirtschaftlichkeit aller Baupro-
jekte auswirken.

Jena wéachst — wir wachsen mit

Wir gehen davon aus, dass sich die Stadt Jena weiterhin auf Wachstumskurs befindet und dass die
wirtschaftliche, kulturelle und soziale Attraktivitéat Jenas auch in Zukunft Fach- und Fihrungskrafte an-
ziehen wird.

Zahlreiche Grol3projekte bilden dafirr die wesentliche Grundlage: die Bebauung des Inselplatzes als
Campus der Friedrich-Schiller-Universitat, die Entwicklung des Eichplatzes als neue Stadtmitte, der
Bau eines neuen zentralen Firmenstandortes des Zeiss-Konzerns auf dem bisherigen Schott-Ge-
lande sowie die Investition in ein neues Verwaltungsgebéude von SCHOTT in Jena.

Im Februar 2022 verdéffentlichte das E-Commerce Unternehmen ,DotSource” die Plane fiir den Neu-
bau des DotSource-Campus in der Saalbahnhofstral3e. Das mittelstandische Unternehmen will bis
2025 von rund 500 auf 1.000 Mitarbeiter anwachsen.?

Auch der Laborgerate-Hersteller Analytik Jena investiert in seinen Standort Jena. Das Unterneh-
men will in Jena weiter wachsen und investiert rund 50 Millionen Euro in ein neues Hauptgebaude im
Gewerbegebiet Géschwitz.?

Zusatzlich sehen wir einen positiven Beschaftigungstrend vor allem in der IT-Branche in Jena und
wachsenden Bedarf an Arbeitsplatzen und Wohnungen.

Fur die Geschéftsjahre 2024 bis 2028 rechnet jenawohnen mit einer weiterhin stabilen Nachfrage
nach Wohnraum in allen Preissegmenten. Diese Tendenz ergibt sich aus dem Zuzug von Beschéftig-
ten, aus der hohen studentischen Nachfrage und dem voraussichtlich weiter steigenden Anteil alterer
Single- und Paarhaushalte. Die wirtschaftliche Entwicklung erfordert weiteren Fachkréftebedarf, so
dass wir von einer gleichbleibenden Nachfrage nach Wohnraum ausgehen. Die fallende Fluktuation
und der geringe vermietbare Leerstand sind Indizien fir einen angespannten Wohnungsmarkt.

Daher investiert jenawohnen vor allem in die weitere Sanierung und in den Umbau der Bestande
sowie in den Neubau.

23 Ostthiiringer Zeitung Jena vom 11.02.2022: Wirtschaftswachstum auf 65 m
24 Anke Preller, MDR Thiringen, Stand 05.01.2023
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Insgesamt sind in der Unternehmensplanung von 2024 bis 2028 Investitionen in Hohe von

T€ 177.601 fur Sanierungen im Bestand, Neubau sowie den Grundstiicksankauf fur zuklnftige Pro-
jekte geplant. Potenzielle Projekte fir Komplexsanierungen mit Leerzug und Bestandssanierungen
sind in die Planung eingeflossen.

Fur die Sanierung und Entwicklung des Bestandes sind bis 2028 insgesamt T€ 130.154 geplant.
Die Investitionen flieBen zum tberwiegenden Teil in unsere GroRwohnsiedlungen in Lobeda und Win-
zerla.

Im Planungszeitraum 2024 bis 2028 ist die Fertigstellung des Neubaus von 24 Wohnungen und Ge-
werbeflachen am Saaltor vorgesehen. Die geplanten Investitionen fiir die Neubauprojekte insgesamt
in diesem Zeitraum betragen T€ 47.448. Zu den konkreten Projekten verweisen wir auf den Abschnitt
2.2. ,Geschéftsverlauf und Investitionstatigkeit".

Um die Stadtentwicklung in Jena aktiv mitzugestalten, beschaftigen wir uns neben der Entwicklung
unserer Bestande mit der Akquise neuer Grundstiicke und Areale. Langfristig wird der Erwerb geeig-
neter neuer Grundstiicke in Jena eine Herausforderung darstellen, da das Angebot durch wenige ver-
fugbare Baugrundsticke, die geografische Lage und die Preise begrenzt ist.

Mit dem Ankauf des Grundstiickportfolios in Hermsdorf im Jahr 2022 schafften wir weitere Potentiale
der Grundstiicksentwicklung. jenawohnen sieht gute Moglichkeiten, von der vorhandenen Verbindung
der beiden Stadte zu profitieren und auch die Stadt-Umlandkooperation zu stérken und weiterzuentwi-
ckeln.

Fur die laufende Instandhaltung des Bestandes werden jahrlich rund T€ 12.100 kalkuliert. Darin
enthalten sind Aufwendungen fiur die Sanierung der sicherheitstechnischen Anlagen der Hochh&auser
in Lobeda und in Jena-Nord. Die Sicherheit der Gebaude nimmt weiterhin einen hohen Stellenwert in
der Unternehmenspolitik ein. Deshalb werden die Instandhaltungsprogramme zur Sanierung der
elektrischen Anlagen, der Sanitérleitungen und der Aufziige kontinuierlich fortgefuhrt.

Die geplante durchschnittliche Miete fir Wohnungen steigt von 6,07 €/m2in 2024 auf 6,56 €/m?in
2028 ohne Beriicksichtigung der Mietenzuwéchse fir den Neubau. Die geplante jahrliche Steigerung
betragt 2,0 %.

Die Kalkulation des Leerstandes geht mit entsprechenden Mietausfallen in die Planungsrechnung ein.
Fur 2024 unterstellt die Planung einen Anteil von 3,0 % Erlésschmalerungen an der Sollmiete bei ei-
nem Leerstand von 3,0 %. Die Erldsschmélerungen und Leerstande sind durch geplante Leerzige fir
Komplexsanierungen in den Wohnungen begrundet.

Die fur das Geschéftsjahr 2024 geplanten Erweiterungsinvestitionen in Hohe von T€ 37.748 enthalten
T€ 8.600 fur Neubauprojekte und zukiinftige Projektentwicklungen, darunter der Neubau ,Saaltor"
und die Wohnanlage in der Theobald-Renner-Stral3e, das Kooperationsprojekt mit der Lebenshilfe
Weimar Grofl3e Nonnengasse in Blankenhain sowie das Quartier Hufelandweg.

Fur Bestandssanierungen und Komplexsanierungen mit Leerzug werden T€ 29.148 fir 2024 im
Wesentlichen fur folgende Projekte bereitgestellt: Salvador-Allende-Platz 9 — 23, Anna-Siemsen-
StralRe 46 - 60, Am Rahmen 27, Fritz-Ritter-Stral3e 2 — 14, Muséusring 26 — 36 und Herrmann-Pistor-
StralRe 35 — 53.

Die Umsatzerlése aus Mieten fir Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatze sind fur
das Geschéftsjahr 2024 mit T€ 68.484 vor Erlésschmélerungen aus Leerstand und Mietminderungen
geplant.

Die durchschnittliche Miete aller Wohnungen fur das Geschéftsjahr 2024 wird voraussichtlich bei
6,23 €/m2 liegen. Die durchschnittliche Wohnungsmiete im Bestand ohne Neubaumieten ist mit
6,07 €/m2 kalkuliert.



jenawohnen GmbH Lagebericht 2023

Fur das Geschaftsjahr 2024 erwarten wir ein Jahresergebnis nach Steuern von T€ 15.309. Insgesamt
rechnet jenawohnen mit einem weiteren positiven Geschiftsverlauf im Planungszeitraum.

CO2-Bilanz

Seit Februar 2023 liegt der Bericht Uiber die Prufung der CO2-Bilanzierung 2020 flr jenawohnen vor.
Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft stellt unter anderem im Ergebnis der Prifung fest,
dass die CO2-Bilanz entsprechend den Empfehlungen erstellt worden ist und diese geeignet ist, trag-
féhige zahlenbasierte Aussagen Uber den CO2-Ausstol3 der durch die jenawohnen bewirtschafteten
Wohneinheiten zu erhalten, um Mafinahmen zu einer nachhaltigen Reduzierung des CO2-Ausstofles
zu identifizieren sowie nach Umsetzung deren Erfolge zu messen.?

Im Ergebnis weist die CO2-Bilanz 2020 (nicht klimabereinigt) folgende Werte aus:

— €02 Emissionen des Wohnungsbestandes fiir Scope 1 & 2: 11.405t

— Gesamter Energieverbrauch des Wohnungsbestandes: 82.297 MWh
o Davon Fernwarme: 71.845 MWh

— Kennzahlen des Wohnungsbestandes
o CO2-Emissionen je Wohnflache fir Scope 1 & 2: 13,5 kg/C0O2 &g/m?a
o Energieverbrauch je Wohnflache: 97,4 kWh/m?a

Fur die Erstellung einer Klimastrategie und eines Klimapfades ist eine Projektgruppe eingerichtet. Ziel
ist es, bis 31.12.2024 verschiedene Szenarien fur eine Klimastrategie zur Erfullung der Klimaschutz-
ziele von Bund und Stadt zur nachhaltigen Reduzierung des Energieverbrauches sowie des CO2 Aus-
stolRes des Gebaudebetriebes vorzulegen.

Jena, den 21. Marz 2024

ce———

Tobias Wolfrum
Geschéaftsfuhrer

25 Domus AG: jenawohnen GmbH, Jena, Bericht tber die Priifung der CO2-Bilanzierung 2020
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die jenawohnen GmbH, Jena
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der jenawohnen GmbH, Jena, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis
zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der jenawohnen GmbH fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

) entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

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

GemalR § 322 Abs. 3 Satz1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,

BBH AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft ¢ Miinchen ¢ Zweigniederlassung Erfurt
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Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmaRiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermaogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern 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
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

BBH AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft ¢ Miinchen ¢ Zweigniederlassung Erfurt
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Waihrend der Priifung Gben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

) identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtlimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kbnnen.

) gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBBnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

) beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

. ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

) beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, 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 der Gesellschaft.

. fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
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Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlielRlich etwaiger bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Erfurt, 21. Marz 2024

BBH AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

N : WIRTSCHAFTS-
(7 PRUFUNGS-

Dr. Martin Karl Bianca Engel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfihrung des Auftrags

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

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

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

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

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

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

(2) Sollte die Durchfuhrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auf3erordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprufer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

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

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

7. Mangelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegentuber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

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

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

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

10. Ergédnzende Bestimmungen fur Prifungsauftrage

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

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

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

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

11. Erganzende Bestimmungen fur Hilfeleistung in Steuersachen

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

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

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

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

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

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

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

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fir die Bemessung der Vergitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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

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

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

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

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

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergitung

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

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

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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