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1. Priifungsauftrag

In der Gesellschafterversammlung vom 6. Oktober 2016 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach
(im Folgenden auch "kwb" oder "Gesellschaft" genannt)

wurde ich zum Abschlussprifer flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum
31. Dezember 2016 gewdhlt. Daraufhin beauftragte mich die Geschéftsfuhrung der Ge-
sellschaft, den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebericht
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016 in Anwendung der
§§ 316 ff. Handelsgesetzbuch (HGB) zu priifen.

Bei meiner Priifung habe ich auftragsgemaB auch die Vorschriften des § 53 Absatz 1
Nr. 1 und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) und den hierzu vom Instituts der Wirt-
schaftspriifer in Deutschland e. V. (IDW) nach Abstimmung mit dem Bundesministerium

der Finanzen veroéffentlichten Priifungsstandard PS 720 beachtet.

Ich bestatige geméaB § 321 Absatz 4a HGB, dass ich bei meiner Abschlussprifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet habe.

Ich habe diesen Prifungsbericht nach dem Prifungsstandard PS 450 "Grundsatze ord-

nungsmadaBiger Berichterstattung bei Abschlussprifungen” des IDW erstellt.

ErwartungsgemaB habe ich zusatzlich einen Erlduterungsteil erstellt, der diesem Bericht
als Anlage beigefiigt ist. Der Erlduterungsteil enthalt Aufgliederungen und Hinweise zu
wesentlichen Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2016 unter Angabe der je-

weiligen Vorjahreszahlen.

Flr die Durchfihrung des Auftrags und meine Verantwortlichkeit, auch im Verhéaltnis zu
Dritten, gelten die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefligten ,Allgemeine
Auftragsbedingungen flr Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften® in der

Fassung vom 1. Januar 2017.
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2. Grundsatzliche Feststellungen

2.1 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschaftsfihrung hat im Lagebericht vom 28. Juli 2017 die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft beurteiit.

GeméB § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB nehme ich vorweg zur Lagebeurteilung durch die ge-
setzlichen Vertreter Stellung. Dabei gehe ich insbesondere auf die Ahnahme des Fortbe-
stands und die Beurteilung der zukiinftigen Entwicklung des Unternehmens ein, wie sie im

Jahresabschluss und im Lagebericht ihren Ausdruck gefunden haben.

Geschiéftsverlauf und Lage

Hervorzuheben sind inshesondere folgende Aspekte:

e Die Bilanzsumme erhéhte sich bedingt durch die Investitionen ins Immobilien-

vermégen um 8,3 %.

o Das Eigenkapital erhéhte sich hauptséchlich durch den Jahreslberschuss. Infolge
der Investitionstétigkeit sank die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 27,95 %
(V3: 29,45 %).

» Die bestehende Niedrigzinsphase wurde flr Refinanzierungen genutzt, sodass
der durchschnittliche Zinssatz im Vergleich zum Vorjahresstichtag von 2,0 % auf

1,7 % p.a. sank.

s Im Berichtsjahr nahm die Gesellschaft neue Darlehen zur Finanzierung von Bau-
und ModernisierungsmaBnahmen auf. Der Verschuldungsgrad betrug zum Stich-
tag 68,3 % (VJ: 65,7 %). Die durchschnittliche Laufzeit der Finanzschulden be-
tréagt zum Stichtag rund 29 Jahre.

o Die Gesellschaft erzielte im Berichtsjahr einen Jahresiberschuss in Héhe von
T€ 941,9 erzielt (VI: T€ 5,9). Dieses Ergebnis wurde wesentlich durch die Aufls-
sung von Ruckstellungen im Zuge der fortschreitenden Abarbeitung der ENEV
Verordnung zur Da&mmung der obersten Geschossdecken in H6he von TEUR
410,9 beeinflusst.

« Die Entwicklung der Umsatzerloése aus der Hausbewirtschaftung bezeichent die

Geschaéftsfiihrung als erfreulich.
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o Die Leerstandsquote sank im Berichtsjahr deutlich um Gber 30 %.

e Jeder Mitarbeiter (ohne Immobilienmanagement) erwirtschaftete im Berichtsjahr
im Durchschnitt eine Sollmiete von T€ 363,61 (V]: T€ 389,2).

Voraussichtliche Entwicklung

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus im Lagebericht basiert auf Annahmen, bei denen Beurteilungs-
spielrdume vorhanden sind. Ich halte diese Darstellung fiir plausibel. In diesem Zusam-

menhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

e Flr die kommenden Jahre wird mit einem Bevélkerungszuwachs gerechnet.

¢ Die bekannten Risiken und Schwierigkeiten werden auch weiterhin das Handeln
der Gesellschaft bestimmen:
o Steigende Baupreise flir Neubau und Modernisierung
e Steigende Honorare flr Architekten und Ingenieure
e Ausreichend leistungsféahige Anbieter bei Instandhaltung, Modernisierung und
Neubau
¢ Verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

¢ Entwicklung der Wohnungsbauférderung

¢ Durch die kontinuierliche Ausweitung der Geschaftstatigkeit in den vergangenen
Jahren ist die Bilanzsumme deutlich gestiegen und wird nach der sich abzeich-

nenden Entwicklung auch weiterhin ansteigen.

e Die Gesellschaft befindet sich im Gesprach mit Gesellschaftern bezliglich des

Ziels die Eigenkapitalquote des Unternehmens zu stérken.

o Fir das Geschaftsjahr 2017 erwartet die Geschéftsfihrung eine Steigerung der
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung bei gleichzeitig sinkenden Erlés-
schmadlerung auf rund Mio. € 15,7 und einen voraussichtlichen Jahresiiberschuss
von T€ 150,0.

e Im Geschaftsjahr 2017 wird eine Initiative zur VerduBerung von Projekten des
Eigenbestandes begonnen, um den Liquiditatsbedarf fir die geplanten Neuinves-
titionen sicher zu stellen. Die Situation am Immobilienmarkt wird dafir als aus-

gesprochen glinstig gesehen.
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Das Vorhaben ,Am Eichert 41+43, Hlnstetten-Wallbach™ wurde mit Mitteln der
WI-Bank auf der Grundlage der verbundenen Belegung realisiert. Die notwendi-
gen Belegungsbindungen an Idsteiner Wohnungen wurden im Jahr 2015 und
2016 begriindet. Das Risiko trat insoweit, als das Finanzierungsmodell zu einer
Untersuchung durch die Staatsanwaltschaft flihrte. Obwohl bei dem gewahlten
Modell der mittelbaren Belegung notwendigen Belegungsbindungen mittlerweile
begriindet sind, wird dem Vorhaben deshalb, bis zur Einstellung der Ermittlun-

gen, weiter ein Risiko zugebilligt.

Die zustdndige Staatsanwaltschaft teilte mit, dass auf Grund der hohen Arbeits-

belastung die Bearbeitung des Sachverhaltes zum Priifungszeitpunkt ruht.

Die Gesellschaft wird sich in den kommenden Geschéftsjahren mit deutlich ges-

teigerter Intensitdt mit dem Thema Neubau befassen.

In Abstimmung mit den Gesellschaftern ist flir den Unternehmenserfolg in diesen
Jahren nicht das Jahresergebnis der Gradmesser, sondern eine Steigerung der
Zahl der vermieteten Wohnungen und der Wohnfléche. Ziel ist es die Férderung
der Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch die Bereitstellung qualitativ

guter und bezahlbarer Wohnfléache.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Darstellung und die Beurteilung der Lage

des Unternehmens im Jahresabschiuss und im Lagebericht durch die Geschaftsflihrung

zutreffend sind und mit den von mir im Rahmen der Jahresabschlusspriifung gewonnen

Erkenntnissen in Einklang stehen. Die Chancen und Risiken der klnftigen Entwicklung

sind zutreffend dargestellt.
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3. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung
3.1 Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des mir erteilten Auftrags habe ich gemé&B § 317 HGB die Buchfiihrung und
den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgesteliten Jahresabschluss und den
Lagebericht auf die Einhaltung der einschldagigen gesetzlichen Vorschriften und der sie er-
gdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags gepriift. Den Lagebericht habe ich
auch daraufhin Uberprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei meiner Prifung ge-
wonnen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft vermittelt.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fiir die Rechnungslegung und die ge-
geniber mir als Abschlusspriifer gemachten Angaben. Meine Aufgabe als Abschlussprifer
ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchfiihrung und die gemachten Angaben

im Rahmen meiner pflichtgemaBen Priifung zu beurteilen.

Meine Prufung hat sich nicht darauf zu erstrecken, ob der Fortbestand des gepriften Un-
ternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfiihrung zugesichert
werden kann (§ 317 Absatz 4a HGB).

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den
Aufgaben meiner Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften (blicher-
weise Rlckwirkungen auf den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestell-
ten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben. Eine besondere Prifung zur Aufde-
ckung von Unregelmé&Bigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr (Unterschlagungsprifung)
war nicht Gegenstand der Abschlusspriifung. Im Verlaufe meiner Tatigkeit ergaben sich
auch keine Anhaltspunkte, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich

gemacht hétten.

Die Prifung der Art und Angemessenheit des Versicherungsschutzes war nicht Gegen-

stand meines Auftrags.

Bei der Priifung beachtete ich auftragsgemaB die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG, die "Grundsatze fiir die Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG".

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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3.2 Art und Umfang der Priifung

Ich habe die Priifung in den Monaten Juli und August 2017 in den Geschéftsrdumen der
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus in Bad Schwalbach durchgefiihrt.

Die Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in meinen Geschéftsraumen.

Einzelheiten Uber Art, Umfang und Ergebnis meiner Priifungshandlungen habe ich in mei-

nen Arbeitspapieren festgehalten.
Priifungsstrategie

Eine Vorprifung zur Vorbereitung meiner Abschlussprifung habe ich am 20. Februar vor-

genommen.

Ich habe meine Jahresabschlusspriifung nach § 316 ff. HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Durchflihrung von Abschluss-
priifungen vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzuftihren, dass
mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Buchflhrung, der Jahresab-

schluss und der Lagebericht frei von wesentlichen Mangeln sind.

Ausgangspunkt war der- von P & P Treuhand GmbH gepriifte und mit einem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2015. Dieser wurde mit Gesellschafterbeschluss

vom 6. Oktober 2016 unverdndert festgestellt.

Im Rahmen meines risikoorientierten Prifungsvorgehens erarbeitete ich zunachst eine
Priifungsstrategie. Diese beruhte auf einer Einschdtzung des Unternehmensumfeldes und
auf Auskiinften der Geschéftsleitung lUber wesentliche Unternehmensziele und Geschéfts-

risiken.

In diesem Zusammenhang habe ich eine Priifung der Angemessenheit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems der Gesellschaft durchgefiihrt. In den Berei-
chen, in denen die Unternehmensleitung angemessene organisatorische MaBnahmen zur
Begrenzung der Geschéftsrisiken, die eine besondere Gefahrenquelle flir wesentliche Feh-
ler in der Rechnungslegung darstellen eingerichtet hat, habe ich Funktionsprifungen
durchgefiihrt, um mich von der kontinuierlichen Wirksamkeit dieser MaBnahmen zu lUber-

zeugen.

Ich habe meine aussagebezogenen Priifungshandlungen an den Ergebnissen meiner Vor-
prifung, die auch das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem zum Gegen-

stand hatte, ausgerichtet.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Im unternehmensindividuellen Prifungsprogramm habe ich die Schwerpunkte meiner
Prifung, Art und Umfang der Priifungshandlungen sowie den zeitlichen Prifungsablauf
und den Einsatz von Mitarbeitern festgelegt. Hierbei habe ich die Grundsatze der We-

sentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in meiner Prifungsstrategie identifizierten kritischen Priifungsziele fihrten zu folgen-

den Schwerpunkten meiner Prifung:

o Ubergang auf die und erstmalige Anwendung der neuen Rechnungslegungsvorschrif-
ten nach Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG)
e Anpassung der Vorjahresbetrdge im Zuge des Ubergangs auf die neuen Rechnungs-
legungsvorschriften nach BilRUG
e Internes Kontrollsystem:
e Prozess der Jahresabschlusserstellung
e Prozess der Abgrenzung von Instandhaltungsaufwendungen und der Aktivierung
der Sachverhalte im Anlagenbereich
e Prozesse der vollstandigen und periodengerechten Erfassung von Mieten
e Prozess zur Ermittlung der Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aus Ne-
benkosten
e Entwicklung des Anlagevermogens
o Werthaltigkeit der aktivierten unfertigen Erzeugnissen
e Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten
o Vollstandigkeit und Bewertung der sonstigen Rilickstellungen

Gegenstand meiner Priifung waren auch die zukunftsbezogenen Angaben im Lagebericht.
Nachweise und eingeholte Bestdtigungen Dritter

Zum Nachweis der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hat die Gesellschaft
zum Bilanzstichtag Saldenbestdtigungen nach der positiven Methode angefordert. Die
Auswahl der Saldenbestdtigungen habe ich risikoorientiert durch bewusste Auswahl fest-
gelegt. Kriterien der Auswahl waren Héhe der einzelnen Forderung oder Verbindlichkeit

und Umfang des Geschéftsverkehrs.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Ich erhielt von Banken, mit denen das Unternehmen im Berichtsjahr in Geschéftsverbin-
dung stand, Bestdtigungen (ber die Hohe der Salden und Uber sonstige flir die Ab-

schlusspriifung bedeutsame Sachverhalte.

Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwalten Bestétigungen lber anhdngige

Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestande.
Auskiinfte und Vollstidndigkeitserkldarung

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemdBen Ermessen zur ordnungsmagigen Durchfiih-
rung der Prifung von den gesetzlichen Vertretern benétigten Aufklarungen und Nach-
weise wurden erbracht. Die Geschaftsfiihrung hat mir die Vollstandigkeit der Buchfiih-
rung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts in einer von mir eingeholten Vollstan-

digkeitserkldrung am 2. August 2017 schriftlich bestétigt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER
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4. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungslegung
4.1 OrdnungsmaiBigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfihrung wird IT-gestitzt unter Verwendung der Software "immotion" der Firma
GAP mbH, Bremen, durchgefiihrt.

Die Organisation der Buchfiihrung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das
Belegwesen ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung

und Buchung der Geschaftsvorfille.

Die aus den weiteren gepriiften Unterlagen entnommenen Informationen fitlhren nach
dem Ergebnis meiner Priifung zu einer ordnungsgeméBen Abbildung in der Buchfihrung,
im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und im

Lagebericht.

Die Verfahrensabldufe in der Buchfiihrung haben im Berichtsjahr keine nennenswerten or-

ganisatorischen Anderungen erfahren.

4.1.2 Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Absatz 2 HGB bezeichneten GréBenmerkmalen als
mittelgroBe Kapitalgesellschaft einzustufen und daher prifungspflichtig gemas §§ 316 ff.
HGB.

Resultierend aus § 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO muss bei einer kommunalen Beteiligung an ei-
ner GmbH gewadhrleistet sein, dass Jahresabschluss und Lagebericht nach den fiir groBe

Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und geprift werden.

In dem mir zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wurden alle fir die Rechnungsiegung
geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsdtze ordnungsmaBiger Buch-
flhrung und aller gréBenabhangigen, rechtsformgebundenen oder wirtschaftszweigspe-

zifischen Regelungen sowie die Normen des Gesellschaftsvertrags beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember
2016 sind nach meinen Feststellungen ordnungsmaBig aus der Buchflihrung und aus den
weiteren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Die einschldgigen Ansatz-, Ausweis- und Be-
wertungsvorschriften wurden dabei ebenso beachtet wie der Stetigkeitsgrundsatz des
§ 252 Absatz 1 Nr. 6 HGB.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Zur OrdnungsmaBigkeit der im Anhang gemachten Angaben, Uber die von mir nicht an
anderer Stelle berichtet wird, stelle ich fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch
die gesetzlichen Vertreter vollsténdig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-
fihrt wurde. Von der Schutzklausel des § 286 Absatz 4 HGB bezliglich der Angabe der
Gesamtbezlige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemas § 285 Nr. 9 HGB wurde im

Rahmen der Aufstellung Gebrauch gemacht.

4.1.3 Lagebericht

Meine Prifung hat ergeben, dass der Lagebericht mit dem Jahresabschluss und mit den
bei meiner Prifung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang steht und insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Die wesentlichen Chancen und
Risiken der kiinftigen Entwicklung sind zutreffend dargestelit. Zudem wurden bei der Auf-
stellung des Lageberichts die gesetzlichen Vorschriften beachtet. Die nach § 289 Absatz 2

HGB erforderlichen Angaben sind im Lagebericht enthalten.

4.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Uber das Ergebnis meiner Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss
vermittelte Gesamtaussage den Anforderungen des § 264 Absatz 2 Satz 1 HGB ent-

spricht, berichte ich nachstehend.

Die Gesamtaussage des Jahresabschlusses ist nicht unwesentlich durch den Ubergang auf
die neuen Rechnungslegungsvorschriften nach BilRUG beeinflusst, da der Jahresabschluss

erstmals nach diesen Vorschriften erstellt wurde.

Im vorliegenden Fall wurden freiwillig die Vorjahreswerte in der Gewinn- und Verlustrech-
nung angepasst. Im Anhang werden die urspriinglichen Umsatzerlése aus dem Jahresab-

schluss 2015 {bergeleitet.

Ebenso wurde auf die fehlende Vergleichbarkeit der Posten , Aufwendungen flir bezogene

Lieferungen und Leistungen® und ,sonstige Steuern®™ im Anhang hingewiesen.

Das Gliederungsschema fiir die Gewinn- und Verlustrechnung musste angepasst werden,
da der Posten ,Ergebnis der gewéhnlichen Geschéftstatigkeit™ gestrichen wurde. Hinzuge-
kommen ist das ,Ergebnis nach Steuern“, das zwischen dem Posten ,Steuern vom Ein-

kommen und vom Ertrag" und dem Posten ,sonstige Steuern™ auszuweisen ist.

Die Stetigkeit wird dadurch nicht durchbrochen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER « STEUERBERATER
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 11

Unter Beachtung der vorgehend genannten Besonderheiten, stelle ich fest, dass der Jah-
resabschluss insgesamt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfluhrung
ein den tatsichlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

Der Lagebericht war in die Gesamtschau der durch die Rechnungslegungsgrundsétze be-
stimmten Darstellung der wirtschaftlichen Lage nicht einzubeziehen; die von diesen
Grundsétzen unabhangigen Darstellungen im Lagebericht konnten daher die erforderli-
chen Aussagen im Jahresabschluss nicht ersetzen. Meine Feststellungen zur Prifung des

Lageberichts waren gesondert zu treffen.

Die Gesellschaft hat im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angegeben. Bei meinen nachfolgenden Ausfiihrungen gehe ich daher insbesondere
auf die Sachverhalte ein, die fiir die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sowie in ihrer Gesamtwirkung im Zusammenhang mit anderen MaBnahmen und Sach-

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).

4.2.2 Wesentliche Bewertungsgrundlagen

Der Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus zum
31. Dezember 2016 ist auf der Grundlage folgender wesentlicher Bewertungsgrundlagen

aufgestellt worden, die nachstehend erlautert werden.

Die Zugdnge zum Anlagevermdgen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten zuzlg-
lich Anschaffungsnebenkosten abziiglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Ab-
schreibungen erfolgen planmaBig. Grundlage der planmé&Bigen Abschreibung ist die vor-

aussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermégensgegenstands.

Die unfertigen Leistungen sowie andere Vorrdte werden in Héhe der angefallenen nicht
abgerechneten Betriebskosten bzw. zu Anschaffungskosten bilanziert. Die Bewertung der

Heizodl- und Pelletvorrate erfolgt mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurden zum Nominalwert unter Berlck-
sichtigung der jeweiligen Bonitat des Kunden bewertet. Mégliche Ausfallsrisiken werden

im Bedarfsfall durch angemessenene Einzelwertberichtigungen berticksichtigt.

Die sonstigen Rickstellungen tragen der erwarteten Inanspruchnahme Rechnung und
sind mit dem Erflillungsbetrag bewertet, der nach verninftiger kaufmannischer Beurtei-

lung notwendig ist.

Anderungen gegeniiber dem Vorjahr haben sich nicht ergeben.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER
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Die Beurteilung der wirtschaftlichen ZweckmaBigkeit der Bilanzierungs- und Bewertungs-
entscheidungen der gesetzlichen Vertreter obliegt nicht mir als Abschlussprifer. Sie sind

als geschéftspolitische Entscheidungen von den Adressaten des Berichts zu beurteilen.

4.2.3 Aufgliederungen und Erlduterungen

§ 321 Absatz 2 Satz 5 HGB schreibt eine Aufgliederung von Abschlussposten vor, soweit
dies zum Verstandnis der Gesamtaussage des Jahresabschlusses, insbesondere zur Erldu-
terung der Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen sowie der sachverhaltsgestal-
tenden MaBnahmen nach § 321 Absatz 2 Satz 4 HGB, erforderlich ist und die Angaben

nicht im Anhang enthalten sind.

Es sind keine gesetzlich geforderten Aufgliederungen und Erlduterungen vorzunehmen,
ich nehme aber sonstige Aufgliederungen und Erlduterungen auf der Grundlage zusatzli-
cher Erwartungen der Auftraggeber vor. Die sonstigen Aufgliederungen und Erlduterungen
nehme ich in eine Anlage zum Prifungsbericht auf. Sie durften nicht in den Berichtsab-
schnitt zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses aufgenommen werden, da sie sich
nicht auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses im Sinne des § 321 Absatz 2 Satz 3
bis 5 HGB beziehen.

Meine sonstigen Aufgliederungen und Erlduterungen umfassen eine Analyse der wesent-
lichen Posten des Jahresabschiusses und dienen damit einer Dokumentation der finan-
ziellen Verhdltnisse des Unternehmens fiir das Geschéftsjahr. Sie férdern dariber hinaus
ein tieferes Verstandnis flr die Einzelheiten des Jahresabschlusses, indem durch sie Ab-
weichungen zum Vorjahr transparent gemacht und andere wichtige Erkenntnisse vermit-

telt werden kénnen.

In die Anlagen zum vorliegenden Priifungsbericht aufgenommene Aufgliederungen und
Erlduterungen des Jahresabschlusses unterlagen der Prifung nach den allgemeinen
Grundsatzen und durften von mir nicht ungeprift aus Aufstellungen des Unternehmens
Ubernommen werden. Hieraus ergab sich eine Ausweitung meiner Priifungshandlungen im

Rahmen dieser Abschlussprifung.

Betriebswirtschaftliche Auswertungen in Form zusammengefasster Tabellen, Strukturbi-
lanzen, Gegenlberstellungen zusammengefasster, betriebswirtschaftlich aussageféhiger
Zahlen des Geschéftsjahres mit Zahlen aus Vorjahren und eine Kapitalflussrechnung neh-
me ich auBerhalb der vorliegenden Ausfiihrungen zur Gesamtaussage im eigenstandigen,
nachfolgenden Abschnitt "Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage" in meinen
Priifungsbericht auf, um die Lage und Entwicklung des Unternehmens im Berichtsjahr zu

verdeutlichen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER
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4.3 Analyse der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage habe ich das Jahresergebnis nach Erfolgsquellen unter-
sucht und in seine Bestandteile aufgegliedert. Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitete Gegenlberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden Geschaftsjahre 2016

und 2015 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Verédnderungen:

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggd.
31.12.2 31.12.2( ~dem Vorj i
TE T

14.277,6
-401,0
117,6
13.994,2

Umsatzerlose 15.056,4
Bestandsveranderungen -242,7
Andere aktivierte Eigenleistungen 189,7
Gesamtleistung 15.003,4

Sonstige betriebliche Ertrage 666,1 379,4
Finanzertrage 6,9 8,2.
Ertrage gesamt 15.676,4 14.381,8

bezogene Lieferungen und

Leistungen 7.266,1 7.164,1
Personalaufwand 2.227,4 2.250,0
Abschreibungen 2.769,8 2.464,3

Sonstige betriebliche Aufwendungen 907,5 869,
Finanzaufwand 1.551,5 1.615,
EE-Steuern 1,6 0,
sonstige Steuern 10,6 13,
Aufwendungen gesamt 14.734,5 14.375,

Jahresergebnis 941,9 5,9 :;

Das Jahresergebnis hat sich gegeniiber Vorjahr von T€ 5,9 auf T€ 941,9 verbessert. Aus-
schlaggebend fur diese Entwicklung war der im Vergleich zum Vorjahr um 9,0 % gestie-

gene Gesamtertrag bei gleichzeitig um 2,5 % gestiegenen Gesamtaufwendungen.

Der Anstieg der Umsatzerldse resultierte aus gegenliber dem Vorjahr héheren Hausbe-
wirtschaftungsertragen im Berichtsjahr. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen war im Wesentlichen auf héhere Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen

zurlckzuflhren.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Vermdgenslage und Kapitalstruktur sowie deren Verdnderungen gegeniliber dem Vorjahr
ergeben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in T€ fir die bei-
den Abschlussstichtage 31. Dezember 2016 und 31. Dezember 2015.

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggd.

Aktiva 31.12.2016 31.12.2015 dem Vorjahr in
TE
A. Anlagevermdgen 114.542,9
B. Umlaufvermdgen 11.409,3
C. Rechnungsabgrenzungsposten 95,8
Aktiva gesamt 126.048,1
bis
Passiva 31.12.2
TE
A. Eigenkapital 35.224,8
B. Rickstellungen 868,7
C. Verbindlichkeiten 89.252,4

D. Rechnungsabgrenzungsposten 702,2
Passiva gesamt 126.048,1

Das Gesamtvermdgen hat sich gegenliber dem Vorjahr um T€ 9.700,8 bzw. 8,3 % auf
TE€ 126.048,1 erhéht.

Dieser Anstieg resultierte auf der Aktivseite im Wesentlichen aus héherem Bestand des
Anlagevermégens und der liquiden Mittel. Bezliglich der Anlagenentwicklung verweise ich
auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III). Der Anstieg der liquiden Mitteln wird

nachfolgend in einer Kapitalflussrechnung dargestelit.

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermdgens am Gesamtvermdgen hat sich von

93,9 % in 2015 auf 90,9 % in 2016 reduziert.

Der Anstieg des Gesamtkapitals auf der Passivseite ist im Wesentlichen auf den hdheren

Bestand der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zurtckzuflhren.

Das Eigenkapital der Gesellschaft ist um T€ 941,9 bzw. 2,7 % auf T€ 35.224,8 angestie-
gen. Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft betrédgt damit zum Abschlussstich-

tag 27,9 % des Gesamtkapitals gegentiber 29,5 % im Vorjahr.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPAUFER - STEUERBERATER
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Einen Uberblick iber die Herkunft und (iber die Verwendung der finanziellen Mittel des

gepriften Unternehmens gibt die nachstehende Kapitalflussrechnung, welche die Zah-

lungsmittelfliisse nach der indirekten Methode darstellt und sich an den Grundsatzen des

vom Deutschen Standardisierungsrat (DSR) erarbeiteten Deutschen Rechnungslegungs-

standards Nr. 21 (DRS 21) anlehnt.

2016 2015
€ €

Periodenergebnis 941.928,08 5.902,05
+/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstédnde

des Anlagevermdgens 2.769.806,80 2.464.334,13
+/- Zunahme / Abnahme der Riickstellungen -298.004,49 -275.780,13
-/+ Zunahme / Abnahme der Vorrdte, der Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer

Aktiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind -541.072,99 350.307,33
+/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,

die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -162.878,54 436.155,22
-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von

Gegenstdnden des Anlagevermdgens -38.400,71 -22.563,03
+/- Zinsaufwendungen / Zinsertrage 1.544.553,41 1.606.952,25

= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit _4.215.931,56

- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle

4.565.307,82

0,00
90.830,57
-7.437.873,40

-250,00
8.181,64

-7.339.111,19

2.991.195,50
-1.615.133,89

1.376.061,61

-1.397.741,76
3.239.958,46

Anlagevermdgen -8.722,82
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 591.664,42
- Auszahlungen flr Investitionen in das
Sachanlagevermégen -8.635.545,93
- Auszahlungen flr Investitionen in das
Finanzanlagevermégen 0,00
+ Erhaltene Zinsen 6.908,94
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.045.695,39
+/- Einzahlungen/Auszahlungen aus Kreditaufnahmen/
Kredittilgungen 9.219.800,23
- Gezahlte Zinsen -1.551.462,35
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 7.668.337,88
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelfonds 3.838.574,05
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.842.216,70
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.680.790,75

1.842.216,70

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und

Bausparguthaben zusammen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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5. Feststellungen gemaB § 53 HGrG

Bei meiner Prifung habe ich auftragsgemaB die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG beachtet. Dementsprechend habe ich auch gepriift, ob die Geschéfte ord-
nungsgemaB, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den ein-
schlagigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags

und der Geschéaftsordnung fiir die Geschéftsfiihrung gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen habe ich in diesem Bericht und in Anlage X dargestellt.
Uber diese Feststellungen hinaus hat meine Priifung keine Besonderheiten ergeben, die
nach meiner Auffassung fiir die Beurteilung der OrdnungsméaBigkeit der Geschaftsflihrung

von Bedeutung sind.

Die Geschéftsfiihrung hat in analoger Anwendung von § 91 Abs. 2 AktG ein Uberwa-
chungssystem eingerichtet, um bestandsgefahrdende Entwicklungen frihzeitig zu erken-

nen.

Meine Prifung hat ergeben, dass die Geschéftsflihrung in analoger Anwendung die nach
§ 91 Abs. 2 AktG geforderten MaBnahmen insbesondere zur Einrichtung eines Uberwa-
chungssystems in geeigneter Weise getroffen hat, und dass das Uberwachungssystem ge-
eignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefédhrden, frithzeitig zu

erkennen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 17

6. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis meiner Priifung habe ich am 2. August 2017 dem als Anlagen I bis III
beigefligten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2016 und dem als Anlage 1V beigefiigten Lagebericht
flir das Geschéftsjahr 2016 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk er-

teilt, der von mir an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"Bestétigungsvermérk des Abschlusspriifers

Ich habe den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lagebericht der kwb Kommu-
nale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2016 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir durchge-
flihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-

fihrung und (ber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchflihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flir meine Beurteilung bildet.
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Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der

zukunftigen Entwicklung zutreffend dar."

Vorstehenden Priifungsbericht erstatte ich in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmaéaBiger Berichterstattung bei Abschlusspri-
fungen (IDW PS 450).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auBerhalb die-

ses Priifungsberichts setzt meine vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichts in ei-
ner von der bestdtigten Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in
andere Sprachen) erfordert meine erneute Stellungnahme, soweit dabei mein Bestéti-
gungsvermerk zitiert oder auf meine Prifung hingewiesen wird. Ich weise diesbezlglich

auf § 328 HGB hin.

Wiesbaden, 2. August 2017

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016

BILANZ zum 31. Dezember 2016

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgens-
gegenstande

1. entgeltlich erworbene Software
II. Sachanlagen

1. Grundstilcke und grundstilicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

III. Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile

B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. unfertige Leistungen
2. andere Vorrdte

II. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstédnde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundsticksverkdufen
Forderungen aus Betreuungstétigkeit
sonstige Vermdgensgegenstande

el

III. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermogen

Geschéftsjahr
€

8.242,00

103.743.146,62

3.151.651,81
9.654,83

888.690,00
5.998.520,98

742.512,64

114.534.176,88

500,00

4.222.649,78
121.794,95

XX Rt A

4.344.,444,73

274.535,78
540.000,00
328.282,56

241.259,80

1.384.078,14

3.628.857,52
2.051.933,23
5.680.790,75

94.725,00
1.102,76

95.827,76

126.048.060,26

1.846.370,66

Vorjahr
€

5.628,00

103.572.289,15

2.862.012,02
9.654,83

772.974,00
1.970.831,51

___27.831,13

109.215.592,64

500,00

4.298.460,09

119.104,86

4.417.564,95

244,168,66

0,00
272.092,89
269.008,00
785.269,55

797.633,66
1.044.583,04
1.842.216,70

79.513,00

930,14

80.443,14

116.347.214,98

1.734.589,33
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PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
II. Gewinnrtcklagen

1. gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsricklage
3. andere Gewinnrlcklagen

III. Bilanzgewinn
B. Riickstellungen

1. sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

17.406.567,00

1.655.816,13
8.390.598,46
_6.924.077,39

16.970.491,98

847.735,27

868.702,63

76.805.507,31

5.009.210,61
5.094.269,05

294.470,60
1.947.331,53
101.574,78

89.252.363,88

702.199,50

126.048.060,26

1.846.370,66
15.056.393,27

17.406.567,00

1.561.623,32
8.385.286,61
6.924.077,39
16.870.987,32

5.311,85

1.166.707,12

67.448.735,43

5.146.182,26
5.181.944,27

335.356,83
1.934.059,67
142.743,73

80.189.022,19

708.619,50

116.347.214,98

1.734.589,33
14.277.633,09
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Anlage II

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

1. Umsatzeriése
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstéatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung des Bestands an unfertigen
Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen
4. sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung

- davon flr Altersversorgung € 137.164,11
(€ 136.436,82)

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde und
Sachanlagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertréage aus Beteiligungen
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16. Einstellungen in Gewinnrlcklagen

gesellschaftsvertragliche Rlcklage

17. Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
€

14.760.490,88
274.463,08

—_21.439,31

15.056.393,27

242.704,54
189.725,78

666.093,83

7.152.625,08
_113.477,63
7.266.102,71
1.751.676,76

475.758,47
2.227.435,23

2.769.806,80
907.513,25
21,00
6.908,94
1.551.462,35
1.610,29
952.507,65

10.579,57

941.928,08

94.192,81

847.735,27

Vorjahr
€

14.028.597,59
228.649,48

20.386,02

14.277.633,09

401.048,58
117.600,00

379.402,35

7.050.669,80

113.410,24
7.164.080,04
1.780.859,95

469.130,18
2.249.990,13

2.464.334,13
869.335,76
17,25
8.181,64
1.615.133,89
0,00
18.911,80

13.009,75

5.902,05

590,20

5.311,85
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Bad Schwalbach

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2016
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A) Allgemeine Angaben

Die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus, Bad Schwalbach, (kwb) ist eine Kapitalgesellschaft,
eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Wiesbaden unter der Registernummer HRB 16043. Sitz der
Gesellschaft ist Martin-Luther-Str. 13, 65307 Bad Schwalbach.

Die kwb hat ihren Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2016 nach den Vorschriften des HGB sowie den
ergdnzenden Regelungen des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Die Gesellschatt ist eine
mittelgroRe Kapitalgesellschatft i. S. d. § 267 Abs. 2 HGB; unter Berticksichtigung des § 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO wurde
der Jahresabschluss und der Lagebericht nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Dritten
Buches des Handelsgesetzbuches aufgestellt und gepriift.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Anhang (einschlieRlich Anlagespiegel,
Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel) sowie den Lagebericht.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Veriustrechnung richtet sich erstmals nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach dem
vorgeschriebenen Bilanzformblatt vom 17.07.2015 fiir Wohnungsbauunternehmen. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemaR § 275 HGB angewandt. Hinsichtlich der sich im Zuge der
Neufassung von § 277 Abs. 1 HGB ergebenen Anderungen in der Gewinn- und Verlustrechnung verweisen wir auf
Abschnitt C. Il ,Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn-und Verlustrechnung"” in diesem Anhang.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Vermdgens- und Schuldposten sind unter Beachtung der Vorschriften des HGB und der Grundsétze

ordnungsmafiger Buchfihrung bewertet.

Fiir die Aufstellung des Jahresabschiusses wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mit Ausnahme der
aus der Umsetzung von BiIRUG resultierenden Anderungen unverandert gegeniiber dem Vorjahr angewandt.

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmafige lineare Abschreibungen
angesetzt. Die Nutzungsdauern betragen drei Jahre.

Das Sachanlagenvermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planméaRige
Abschreibungen angesetzt, Die Herstellungskosten selbsterstellter Sachanlagen umfassen die direkt zurechenbaren
Einzelkosten, welche sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammensetzen. Gemeinkosten werden nicht
aktiviert. Zuschiisse werden von den Herstellungskosten abgesetzt. Die Eigenleistungen umfassen eigene
Architektenleistungen.

Ein niedrigerer Wertansatz bei einem Vergleich von Buchwert zu Verkehrswert ergab sich bei dem Gebdudebestand
nicht.
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Fiir die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstinde des Anlagevermdgens werden folgende
Nutzungsdauern zugrunde gelegt:

in Jahren Nutzungsdauern
Wohnbauten 50
ausgenommen erworbene Altbauten (entsprechend gutachterlicher Schatzung) 33 bis 62
Geschaftshauten sowie nutzungsintensive Gebdude (z.B. Kindergarten) 33
Garagen 30
Kinderspielplatze 10
AuBenanlagen 15

Die Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung sind mit den Anschaffungskosten zuzliglich
Anschaffungsnebenkosten abzliglich Skonti bewertet. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren.

Vermégensgegenstande mit Anschaffungskosten von bis zu EUR 150 (geringwertige Wirtschaftsglter) werden im Jahr
des Zugangs voll abgeschrieben. Fiir Vermdgensgensténde mit Anschaffungskosten zwischen EUR 151 und EUR
1.000 wird ein Sammelposten gefiihrt, welcher 5 Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Soweit diese zum Bilanzstichtag dauerhaft unter einem
Marktwert oder dem Wert liegen, der diesen Vermdgensgegenstanden beizulegen ist, wird diesem Sachverhalt durch
auferplanmaRige Abschreibungen Rechnung getragen. Bei Wegfall der Griinde fiir in Vorjahren erfolgte
Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen vorgenommen.

Die unfertigen Leistungen sowie die anderen Vorrdte werden in Héhe der angefallenen nicht abgerechneten
Betriebskosten bzw. zu Anschaffungskosten bilanziert. Die anderen Vorrate betreffen Heizél- und Pelletvorrate, deren
Bewertung mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren erfolgt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert, wobei erkennbare Risiken
durch Einzelwertberichtigungen berlicksichtigt sind.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.
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Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie werden
in Héhe des nach vernlnftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt. Bei
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen
einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
verdffentlicht wird, abgezinst. Aufgrund nur geringfligiger Veranderungen wurde auf eine Anpassung der Riickstellung
im Jahr 2016 verzichtet.

Die Rickstellung fiir Altersteilzeit wurde in Hohe des Aufstockungsbetrags und des Erfiillungsriickstands zum
31. Dezember 2016 bewertet. Da die Restlaufzeit zum Bilanzstichtag nur noch 3 Monate betrug wurde von einer

Abzinsung abgesehen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfililungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen der Posten ,Grundstiicke mit
Wohnbauten und anderen Bauten" und ,Riickstellungen” resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen

steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden kdnnen. Auf Grund
der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

Anlagevermdgen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem beigefligten Anlagenspiegel zu entnehmen.

Aufgrund des zu niedrigen Wertansatzes von zwei Inventaren im Jahr 2015 sowie der Nutzungsénderung eines
Inventars waren zum Bilanzstichtag Korrekturen notwendig. Die sich ergebenen Anpassungen der Anschaffungs- und
Herstellungskosten sowie der Abschreibungen sind im Anlagenspiegel in einer separaten Spalte dargestelit.
Forderungen

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Unter den Forderungen werden Forderungen gegen Geselischafter in Hohe von EUR 260.048,00 (VJ: EUR

197.388,23) ausgewiesen. Gegentiber Gesellschaftern bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 1.737.689,48
(VJ: EUR 1.761.174,15).

In dem Posten ,Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten” werden gemal § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Héhe von
TEUR 94,7 (VJ: TEUR 79,5) ausgewiesen.
Gewinnriicklagen

Der Bauemneuerungsriicklage wurde entsprechend einem Gesellschafterbeschiuss der Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2015 in Hohe von EUR 5.311,85 zugefiihrt.
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GemaR § 22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses 2016 in Hohe von EUR 94.192,81
der satzungsmaRigen Ricklage zugefiihrt.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Stand [nanspruch- Aufldsung Zufiihrung Stand
nahme
01.01.2016 31.12.2016

EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegebiihren 120.000,00 -4.711,79 0,00 139.730,27 255.018,48
Dammpflicht nach EnEV 735.076,00 -114.139,74 -410.936,26 0,00 210.000,00
Ausstehende Rechnungen 0,00 0,00 0,00 168.859,86 168.859,86
Aufwandsrlickst. § 249(2)HGB 0,00 0,00 0,00 65.400,00 65.400,00
Jahresabschlusspriifung- und 65.635,00 -24.390,48 -28.154,52 23.367,00 36.457,00
Steuerberatungskosten
Archivierung 36.000,00 0,00 0,00 0,00 36.000,00
Hausbewirtschaftung WEG 140.000,00 -103.950,06 -36.049,94 0,00 0,00
Urlaubsriickstellung 51.300,00 -51.300,00 0,00 88.900,00 88.900,00
Altersteilzeit 18.696,12 -10.628,83 0,00 0,00 8.067,29
Summe 1.166.707,12 -309.120,90 -475.140,72 486.257,13 868.702,63

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung und Restlaufzeiten sowie die Besicherungen sind dem Verbindlichkeitenspiegel auf Seite 11

zu entnehmen.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG und der infolgedessen geénderten Umsatzerldsdefinition gem. § 277
HGB flir das Geschéftsjahr 2016 haben sich flr das Geschaftsjahr 2015 folgende Anpassungen ergeben. Die bislang
unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesenen Ertrdge aus Provisionen aus Vermittlungsgeschéften bzw.
Einspeisevergiitung ins Stromnetz TEUR 14,5 (VJ: TEUR 14,4) und Erldse aus Sondereinrichtungen TEUR 6,9
(TEUR 6,0) sind nunmehr in den Umsatzerldsen eingegliedert.

Die Umsatzerldse wurden ausschlieBlich im Inland erzielt. Sie bestehen aus folgenden Posten:

2016 2015 (BilRUG) 2015
(BIIRUG)
EUR EUR EUR

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Sollmieten fir Mietwohnungen, gewerbliche Rdume, Garagen,  10.637.444,19  10.071.859,21  10.071.859,21

Autoabstellpldtze und maschinelle Wascheinrichtungen

Erldsschmélerung -373.991,45 -831.155,63 -831.155,63
Umlageerldse aus Betriebskosten 4.497.038,14 4.787.894,01 4.787.894,01
14.760.490,88  14.028.597,59  14.028.597,59

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 274.463,08 228.649,48 228.649,48
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.439,31 20.386,02

15.056.393,27  14.277.633,09  14.257.247,07

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von TEUR 475
(VJ: TEUR 165) sowie den Gewinn aus dem Verkauf von Grundstlicken in Héhe von TEUR 27 (VJ: TEUR 0).

Die Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen werden mafgeblich (TEUR 411) durch die fortschreitende
Abarbeitung der ENEV Verordnung zur D&mmung der obersten Geschossdecken beeinflusst.

Hinsichtlich der sich in Folge der Erstanwendung von BiIRUG ergebenen Ausweisanderungen verweisen wir auf den
Punkt Umsatzeridse.
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Im Zusammenhang mit der Umsetzung von BilRUG werden unter den Aufwendungen flr bezogene Leistungen
erstmals die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen separat ausgewiesen. Hierunter werden die
Fremdkosten fir die Verwaltungsbetreuung in Hhe von TEUR 113,5 (VJ: TEUR 113,4) subsumiert. Ferner wurden
die zuvor unter den sonstigen Steuern ausgewiesenen Grundsteuern fiir die Bestandsobjekte in Héhe von TEUR 375,6
(VJ: TEUR 349,8) in die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung umgegliedert. Dadurch verandert sich der Ausweis

wie folgt:
2016 2015 2015
(BIIRUG) (BilRUG)
EUR EUR EUR
Aufwendungen fiir bezogenen Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen filr Hausbewirtschaftung 7.152.625,08 7.050.669,80 6.814.288,22
Aufwendungen flir andere Lieferungen 113.477,63 113.410,24 0,00
und Leistungen
7.266.102,71 7.164.080,04 6.814.288,22

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Infolgedessen das die Differenzierung nach Erlosen aus der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit und dem “typischen
Leistungsangebot” entfallt, wird auch ,das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit' nicht mehr gesondert
ausgewiesen. Dementsprechend wird in der Gewinn- und Verlustrechnung nur noch vom Ergebnis nach Steuern
gesprochen. Bei der kwb entspricht das vorjéhrige , Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit* dem ,Ergebnis nach

Steuern”, da keine Steuern aus Einkommen und Ertrag angefallen sind.
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D) Sonstige Angaben

Der Jahresabschluss wird von der Geschaftsfiihrung aufgestellt und vom Wirtschaftsprifer Frank Schwed, WILLITZER
BAUMANN SCHWED WIRTSCHAFTSPRUFER STEUERBERATER NOTAR RECHTSANWALTE, Wiesbaden,
geprift.

Fir die in den Geschéftsjahren 2016 und 2015 erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind Honorare in

Hohe von TEUR 14 (VJ: TEUR 19) angefallen. Die Honorare fiir Abschlusspriifungen betreffen die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

2016 2015

EUR EUR
Abschlusspriifungsleistungen 16.422,00 18.445,00
Andere Bestatigungsleistungen 0,00 0,00
Steuerberatungsleistungen 0,00 5.647,98
16.422,00 24.092,98

Aus Mietkautionen resuiltiert sowohl ein Treuhandvermdgen als auch eine Treuhandverbindlichkeit in Hohe von EUR
1.846.370,66. Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrige noch Zinsaufwendungen aus
Kautionen ausgewiesen.

Wesentliche finanzielle Verpflichtungen im Sinne des § 285 Nr. 3a HGB bestehen nicht.

Im Geschaftsjahr 2016 (2015) waren durchschnittlich beschéftigt:
2016 2015
Volibeschaftigte Teilzeitbeschaftigte Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschéftigte

Administration/Verwaltung 18 7 15 4
Technische Mitarbeiter 10 2 7 2
Hauswarte/Regiebetrieb {iberflihrt in technische Mitarbeiter
Auszubildende + Praktikanten 2 2 - 2 0
Fremdverwaltung 3 0 2 3"

3 11 % ‘9 \

Die Geschéftsfiihrung wurde von Herrn Ditmar Joest, Architekt, Ginsheim-Gustavsburg, wahrgpnommen.

Die Gesellschaft hat von der Schutzklausel gemaR § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage III
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 9

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengesetzt:
o Herr Blirgermeister Christian Herfurth (fiir die Stadt Idstein) (Vorsitzender)
o Herr Landrat Burkhard Albers (fiir die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender)
e Herr Blirgermeister Udo Scheliga (flr die Gemeinde Aarbergen)
e Herr Biirgermeister Patrick Kunkel (fiir die Stadt Eltville)
e Herr Blrgermeister Manfred Kohl (flr die Gemeinde Walluf)
o Herr Blirgermeister Sandro Zehner (fiir die Stadt Taunusstein)
e Herr Biirgermeister Michael Heil (fur die Stadt Oestrich-Winkel)

An Sitzungsgelder fiir Aufsichtsratsmitglieder wurden im Geschéftsjahr EUR 1.040,00 (VJ EUR 1.240,00) gezaht.

Die Geschaftsflihrung schidgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 847.735,27 auf neue Rechnung vorzutragen.

E) Nachtragsbericht

Ende Januar 2017 erfolgte die Kaufpreiszahlung und damit der Besitz-, Nutzen- und Lasten Ubergang an den Kaufer
flir eine im Zuge der Portfoliobereinigung im Dezember 2016 notariell beurkundete Immobilie in Idstein.

Anfang Mérz 2017 und Ende Juni 2017 erfolgten die Kaufpreiszahlungen und damit verbunden der Besitz-, Nutzen-
und Lasten Ubergang fiir jeweils ein Grundstlick in Bad Schwalbach und in Laufenselden durch die kwb.

Dariiber hinaus wurden im Erhellungszeitraum zwischen Bilanzstichtag und Aufstellung des Jahresabschlusses keine

wesentlichen Transaktionen beschlossen, eingeleitet oder durchgeflihrt.

Bad Schwalbach, den 28. Juli 2017

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rheingau-Taunus

: —
Dit I rljtest b

Gesgchéftsflihrun
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2016

Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand Stand Stand
01.01.2016 Zugénge bging L 31.12.2016 01.01.2016 Anpassunge Zugénge Abgange 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermégen
. ‘elle Vermd "
Entgeltiich erworbene Software 54.354,86 0,00 8.722,82 0,00 0,00 63.077,68 48.726,86 0,00 6.108,82 0,00 54,835,568 8.242,00 5.628,00
Summe Vi 6 G 54.354,86 0,00 8.722,82 0,00 0,00 63.077,68 48.726,86 0,00 6.108,82 0,00 54.835,68 8.242,00 5.628,00
{l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 139,806.220,61 -1.061.419,05 3.022.581,24 0,00 506.386,41  142.273.769,21 36.233.931,46 -193.979,92  2.490.671,05 0,00 38.530.622,59 103.743.146,62  103.572.289,15
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 3.588.586,84 1.079.230,79 21.836,40 512,053,88 0,00 4.177.600,15 726.574,82 202.885,79 96.487,73 0,00 1.025.948,34 3.151.651,81 2.862.012,02
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohrie Bauten 9.654,83 0,00 9.654,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.654,83 9.654,83
4. Betriebs- und aftsausstatiung 1.230.438,09 0,00 292,255,20 25.118,47 0,00 1.497.574,82 457.464,09 000  176.539,20 2511847 608.884,82 888.690,00 772.974,00
5. Anlagen im Bau 1.970.831,51 0,00 4.534.075,88 0,00 -506.386,41 5.998.520,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.998.520,98 1.970.831,51
6. Bauvorbereilungskosten 27.831,13 0,00 714.681,51 0,00 9,00 742.512,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 742.512,64 27.831.13
Summe Sachantagen 146.633.563,01 17.811,74 8.585.430,23 537.172,35 0,00 154.699.632,63 37.417.970,37 8.905,87 2.763.697,98 25.118,47  40.165.455,75 114.534.176,88  109.215.592,64
fll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 20.000,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 0,00 0,00
2. Genossenschaftsanteile 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00
Summe Finanzanlagen 20.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 20.000,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 500,00 500,00

Summe Anlagevermdgen 146.708.417,87 17.811,74 8,594.153,05 537.172,35 0,00  154.783.210,31 37.486.697,23 8.905,87  2.769.806,80 25.118,47  40.240.291,43 114.542.918,88  109.221.720,64
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Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 1
LAGEBERICHT Geschéftsjahr 2016
kwh Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Bad Schwalbach

1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges Wirt-
schaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hdher als im Vorjahr.

Im Gegensatz dazu hat sich die politische Landschaft im Laufe des Jahres 2016 stark verdndert, so entschied
sich Grofibritannien im Juni 2016 mit einem Referendum fir den Austritt aus der Europaischen Union,

In der Summe hat sich im Jahr 2016 die moderate Erholung auch in den Léndern des Euroraums fortgesetzt. Mit
1,7 % war die wirtschaftliche Entwicklung spUrbar aufwirtsgerichtet. Die Wirtschaftsleistung Deutschlands ist
2016 in allen Wirtschaftsbereichen gestiegen. Uberdurchschnittlich entwickelte sich das Baugewerbe, das im Ver-
gleich zum Vorjahr um 2,8 % zulegte. Im Jahresdurchschnitt 2016 wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland
von knapp 43,5 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Dasist der hdchste Stand seit der deutschen Wiedervereini-
gung.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung haben
Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungszie! der EU-Binnenmigration werden lassen. Die
demokratisch gefestigte Gesellschaftsstruktur und das hohe MaR an persénlichen Freiheiten sorgen auch weiter
fiir eine hohe Migration von Menschen auRerhalb der EU. Die tatséchliche Nettozuwanderung im Jahr 2016 kann
aufgrund der vorliegenden Daten des Auslénderzentralregisters auf insgesamt 750.000 Personen geschatzt wer-
den. Gegenliber dem Jahr 2015, das durch eine sehr hohe Fllichtingszuwanderung gepréagt war, lag die Nettozu-
wanderung im abgelaufenen Jahr etwa 34 % niedriger.

Die positive Entwicklung der deutschen Wirtschaft im Jahr 2016 wurde neben dem Konsum wesentlich durch die
Anlageinvestitionen vorangetrieben, wahrend der AuRenbeitrag leicht ddmpfend wirkte. Die privaten Konsumaus-
gaben wurden von einer glinstigen Arbeitsmarktsituation befliigelt und lagen in Folge dessen preisbereinigt um
rund 2 % héher als ein Jahr zuvor. Die staatlichen Konsumausgaben erhohten sich mit +4,2 % noch deutlich stér-
ker. Wohnimmobilien zahlen mit einem Zuwachs von +4,3 % zu den gefragtesten Anlagezielen. Die Bauinvestitio-
nen insgesamt stiegen um 3,1 %. Insgesamt diirfte der private Verbrauch auch in 2017 weiter zulegen, wenn
auch nicht mehr so deutlich wie in der Vergangenheit.

Quelle: Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung 01+02.2017; DiW Wintergrundlinien 2016, Wochenbericht 50

1.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Die Diskussion {iber den Mangel an Wohnraum und die Entwicklung der Wohnungsmieten tragen zu einer star-
ken Beunruhigung des Marktes bei. Dabei bleibt die Zahl der Baugenehmigungen und der Fertigstellung deutlich
hinter den Erwartungen zurtick.

Diese Situation wird verscharft durch weiter steigende Baukosten.

Das weiter niedrige Zinsniveau reicht nicht aus, um diese Nachteile zu kompensieren. im Gegenteil flihren hier
schon leichte Anstiege zu einer weiteren Verschérfung der Lage in Hinblick auf Neubau und Modernisierungs-
mafnahmen.

Die gut erschlossenen Randlagen profitieren von der emghten Wohnungsnachfrage in den Zentren. Das gilt auch
flir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Entwicklungen des Ballungsraumes Rhein-Main, aber insbesondere
des stadtischen Grofiraumes Mainz / Wiesbaden profitiert.

Entscheidender Faktor fir Pendler ist dabei die Dauer der Fahrt von und zur Arbeit.
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Der Rheingau-Taunus-Kreis insgesamt ist nicht gut an das Netz der Bundesautobahnen und des Schienenver-
kehrs angebunden. Die langfristigen Sanierungsarbeiten an der Schiersteiner Briicke A643, der Salzbachtalbrii-
cke AB6 und der Mainbriicke auf der A671 behindern den Pendlerverkehr auerdem. Fiir den Wohnungsmarkt
der kwb ein Nachteil.

Trotz dieser Nachteile war am Wohnungsmarkt des ganzen Rheingau-Taunus-Kreises bis in die Bereiche Aarber-
gen oder Heidenrod hinein ein spiirbarer Aufschwung zu verzeichnen.

Einige maRgebliche Daten:

= Die Nettokaltmieten in Hessen sind von Juni 2016 bis Juni 2017 um 2,5 % gestiegen.

. Im gleichen Zeitraum sind die Verbraucherpreise insgesamt um 1,9 % gestiegen.

Ll Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Geschosswohnungsbau (mehr als 3 Wohnungen) ist
in Hessen im Berichtsjahr 2016 mit 1.264 gegeniiber dem Vorjahr mit 1.051 Wohnungen geringfiigig ge-
stiegen.

= Der Baupreisindex fir Wohngeb&ude in Hessen zeigt vom Februar 2016 mit 110,8 zum Februar 2017 mit
113,4 eine Steigerung um 2,6 Punkte.

n Die Instandhaltungskosten sind im gleichen Zeitraum um 2,7 % gestiegen.

Datenquelle: Statistisches Landesamt Hessen / Gesamtverband der Wohnungswirtschaft.
Der Anstieg der Nettokaltmiete liegt damit im Berichtsjahr annahernd im gleichen Bereich wie der Anstieg der
Baukosten. Die erhdhte Wohnungsnachfrage macht sich aber auch weiter nicht in einer signifikant erhéhten Zahl

von Baugenehmigungen bemerkbar. Damit ist nicht zu erwarten, dass sich die Lage an den Wohnungsmérkten
kurzfristig entspannt.

2 Titigkeitsfeld der kwb

2.1 Geschéftsmodell

Die Tétigkeit der kwb basiert, historisch gewachsen, auf dem Bau und dem Betrieb eigener, ehemals offentlich
gefbrderter Wohnungen im Rheingau-Taunus-Kreis. Zwischenzeitlich ist der gréite Teil der Wohnungen nicht
mehr belegungsgebunden. Daneben verwaltet die kwh Immobilien fremder Eigentimer, insbesondere der Ge-
sellschatter.

Der verwaltete Immobilienbestand gliedert sich im Jahr 2016 folgendermaRen:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.430
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Bestand: 632
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 7
Wohneinheiten Dritter: 187
Gewerbeeinheiten Dritter: 4
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 101

Bei den kommunalen Liegenschaften handelt es sich in der Hauptsache um die Wohngebaude der Kommunen.

Die Tatigkeit der kwb konzentriert sich im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

Errichtung von Wohn- und Gewerbeimmobilien fiir den Eigenbestand

Verwalten und Facility Management von und fiir eigene und fremde Wohn- und Gewerbeobjekte
Vollstdndige, energetische Sanierung von Wohngebduden des Eigenbestandes
Projektentwicklung und -steuerung fiir den Eigenbestand

Wohnungseigentumsverwaltung

Wohnen flir Senioren

Projektentwicklung und -steuerung fiir Kommunen, kommunale und gemeinn(izige Einrichtungen



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage IV
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 3

Die kwb hat auch im Berichtsjahr versucht von den neuen Férdermdglichkeiten des Landes Hessen im Bereich
des kommunalen Investitionsprogrammes, Programmteil Wohnen Gebrauch zu machen.

fn Absprache mit den Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat wurden 8 Projekte mit 211 Wohneinheiten und einem
Fdrdervolumen von 22,38 Mio. € beim Ministerium fiir eine Mittelreservierung vorgeschlagen. Die Arbeiten an die-
sem auferst umfangreichen Programm haben die kwb im Berichtsjahr stark beansprucht.

Die professionelle Vermarktung der Wohnungen wurde im Berichtsjahr von zwei Mitarbeitern betrieben und
macht sich an einer kontinuierlich sinkenden Leerstandszahl positiv bemerkbar.

Die kwb wird damit threr Rolle als kreisweit grofiter Anbieter von glinstigem Wohnraum und Ansprechpartner der
kreisangehdrigen Kommunen in allen Immobilienbelangen gerecht.

Mit Stichtag Dezember 2016 weist der GdW filr die alten Lander und die dort organisierten Wohnungsunterneh-
men folgende Durchschnittswerte aus:

] Nettokaltmiete: 5,78 €/qm*Monat

= Betriebskostenvorauszahlung: 2,70 €/qm*Monat

Die Daten der kwb fiir 2016 im Vergleich:
" Nettokaltmiete: 5,21 €/qm*Monat
" Betriebskostenvorauszahlung: 2,28 €/qm*Monat

Die kwb liegt bei den Nettokaltmieten also deutlich unterhalb der Durchschnittswerte der GdW Mitgliedsunterneh-
men was ihre Stellung als Anbieter von giinstigem Wohnraum unterstreicht. Auf den Bereich der Betriebskosten
kann von Seiten des Wohnungsunternehmens nur in sehr geringem Mafe Einfluss genommen werden, Eine
glinstige Wohngebaudeversicherung und der giinstige Einkauf von Energie insbesondere beim Bezug von Gas
Uber Ausschreibungsportale sind Mdglichkeiten, die von der kwb genutzt werden.

2.2 Organisation und Struktur

Technik / Bau
Der Schwerpunkt der Bauinvestitionen lag im Berichtsjahr im Bereich des Neubaus sowie der energetischen Mo-
dernisierung von Mietwohngebauden flir den Eigenbestand.

Fertigstellung im Berichtsjahr;
= Im Hahnstlick 4 - 6, Idstein, 25 Wohnungen mit 1.946,61 gm Wohnfldche, 36 Tiefgaragenstellpldtze sowie
12 oberirdischen Stellplatzen.

Im Geb&ude befindet sich die Heizzentrale fiir das Stadtumbaugebiet ,Im Hahnstiick” bestehend aus 2 Holzpel-
letkesseln, sowie einem Gaskessel. Im Endausbau werden von hier iber 100 Wohnungen mit Heizung und
Warmwasser versorgt.

Verwaltung fremder Liegenschaften

Neben der Verwaltung des Eigenbestandes verwaltet die kwb folgenden Fremdbestand:

Gemeinde Schlangenbad, Wohngebaude kaufmannisch

Maria-Kaufmann-Stiftung Lorch, Wohngebaude kaufménnisch und technisch

Gemeinde Walluf Wohngebaude, kaufmannisch und technisch

Geno Lorch, Wohngeb&ude kaufménnisch und technisch

Die Verwaltung der Liegenschaften der Stadt Idstein wurde an die Stadt Idstein zum 31.12.2016 zur{ickge-
geben, Als Griinde die Dienstleistung wieder zuriickzunehmen wurden von Seiten der Stadt ausschlieRlich
erhoffte Einspareffekte angegeben.

O LN
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Immobilienmanagement

Im Bereich des Immobilienmanagements nimmt der Aufwand im Vermietungsgeschéft zu. Ein wesentlicher Fak-
tor ist die Wohnungssuche der anerkannten Asylbewerber, die sich auf Grund der vorhandenen sprachlichen und
kulturellen Barrieren sowie der nachgefragten Wohnungsgrofen und Ubernahme der Kosten der Miete aufwéndig
gestaltet. Ein weiterer Faktor ist die kontinuierlich steigende Zahl von Mietern, die im Rahmen einer gesetzlichen
Betreuung unterstltzt werden.

Rechnungswesen / Unternehmenssteuerung

Im Bereich des Rechnungswesens und der Unternehmenssteuerung wurden grundlegende organisatorische Pro-
zesse zusdtzlich zum laufenden Geschéft angestoflen um zukiinftig die Effizienz des Unternehmens zu erhdhen.
So wird der Kontenrahmen bereinigt und neu aufgestellt. Auerdem wird die Digitalisierung systematisch und re-
visionssicher organisiert.

Nachhaltigkeit

Als nachhaltig orientiertes Unternehmen stellen wir uns schon heute auf zuk(inftig Chancen und Risiken ein und
bemnehmen Verantwortung filr Umwelt, Gesellschaft und Mitarbeiter. Wir sind iberzeugt, dass nachhaltiges
Handeln die Zukunftsfahigkeit der kwh sichert. Dazu zahit zum Beispiel, dass wir in hohem MaRe in unsere Be-
sténde investieren und diese proaktiv modernisieren und instand setzen. Aspekte wie Energetische Modernisie-
rung und Einsatz qualitativ hochwertiger Materialen fiir Instandhaltungs- und Modernisierungsmanahmen bzw.
Neubauten spielen dabei eine wesentliche Rolle. Gesellschattliches Engagement libernehmen wir unter anderem
durch die Bereitstellung von bezahlbaren Wohnraum fiir geringe und mittlere Einkommensschichten. Ferner sind
wir daran interessiert fiir die aiteren Mitbiirger ein attraktives Heim fiir den Lebensabend zur Verfligung zu stel-
len.

3 Lage des Unternehmens

Vermdgenslage
Die Bilanzsumme hat sich um TEUR 9.700,9 (8,3 %) bedingt durch die Investitionen ins Immobilienvermégen er-
héht,

Das Anlagevermdgen stellt nach wie vor den grofiten Aktivposten dar. Die Grundstlicke mit Wohnbauten haben
sich gegeniiber dem Vorjahr in Hohe von TEUR 103.572,3 auf TEUR 103.743,1 erhdht. Dies entspricht einem
Zuwachs von 1 %. Die Anlagen im Bau weisen zum Stichtag einen Wert in Hohe von TEUR 5.998,5 auf und ha-
ben sich zum Vorjahr (TEUR 1.970,8) deutlich erhdht.

Das Eigenkapital hat sich hauptsachlich durch den Jahres(iberschuss auf TEUR 35.224,8 erhoht. Infolge der In-
vestitionstatigkeit ist die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 27,9 % (VJ: 29,5 %) gesunken.

Finanzlage

Im Geschéftsjahr 2016 wurden neue Darlehen zur Finanzierung von Bau- und Modernisierungsmanahmen auf-
genommen. Deshalb sind die Finanzschulden gegeniiber dem Vorjahr um 9.356,8 TEUR angestiegen. Ferner
wurde die weiter bestehende Niedrigzinsphase fiir Refinanzierungen genutzt. Mit diesen Finanzierungen verbes-
sern sich wesentliche Finanzkennzahlen. So sinkt der durchschnittliche Zinssatz im Vergleich zum Vorjahres-
stichtag von 2,0 % auf 1,7 % p.a. Die jéhrliche Tilgungsrate entspricht mit 2,8 % dem Vorjahr. Der Uberwiegende
Teil rund 77 % (VJ: 82 %) unserer Finanzschulden ist langfristig. Die durchschnittliche Laufzeit unserer Finanz-
schulden betragt zum Stichtag rund 29 Jahre.

Der Verschuldungsgrad (Finanzverbindlichkeiten abzgl. Bankguthaben / Sachanlagevermdgen) betrug zum Stich-
tag 68,3 % (VJ: 65,7 %).
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Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2016 einen Jahrestiberschuss in Hohe von TEUR 941,9 erzielt (VJ: TEUR
5,9). Diese positive Ergebnisentwicklung wurde wesentlich durch die Auflésung von Rickstellungen im Zuge der
fortschreitenden Abarbeitung der ENEV Verordnung zur Ddmmung der obersten Geschossdecken in Hohe von
TEUR 410,9 beeinflusst.

Die erfreuliche Entwicklung der Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von TEUR 14.760,5, (VJ:
TEUR 14.028,8) war durch Erlosschmélerungen von 5,5 % der Solimieten beeintrachtigt (VJ: 5,9 %).

Es zeichnet sich ab, dass auch im laufenden Geschéftsjahr diese positive Entwicklung, Steigerung der Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung bei gleichzeitig sinkenden Erlésschmélerung, anhlt,

Die Leerstandsquote gem. GdW (leerstehende Wohnungen im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Wohnungen) be-
trug im Berichtsjahr 4,1 % (VJ: 6,0 %). Die Leerstandsquote hat sich deutlich um (iber 30 % reduziert.

Der Riickgang der laufenden Zinsaufwendungen gegentiber dem Vorjahr ergibt sich aus Refinanzierungen sowie
dem gesunkenen Zinsniveau bei variabel verzinslichen Darlehen. Der durchschnittliche Zinssatz aller Finanzie-
rungen hat sich um 30 Basispunkte auf 1,7 % p.a. reduziert.

Mitarbeiter
Die absolute Zahl der Beschaftigten lag zum 31.12.2016 bei 37 Mitarbeitern, umgerechnet auf Volizeitstellen ent-
spricht das 32,63 Mitarbeitern.

Die kwb betreute am Ende des Jahres 2016 zwei Auszubildende im Berufsbild Immobilienkauffrau/ -mann. Dane-
ben bietet die kwb die Mdglichkeit Schulpraktika im Unternehmen abzuleisten.

Jeder Mitarbeiter (chne MA komm. Immobiienmanagement) erwirtschaftete im Berichtsjahr im Durchschnitt eine
Sollmiete von TEUR 363,61 (VJ: TEUR 389,2).

4 GESCHAFTSENTWICKLUNG

4.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis war im Jahr 2016 leicht positiv.
Auch fir die kommenden Jahre ist mit einem Bevélkerungszuwachs zu rechnen.

Im Wesentlichen wird die Bevlkerungsentwicklung unserer Einschatzung nach davon abhangen, wie gut es ge-
lingt den Rheingau-Taunus-Kreis verkehrlich, sowohl in Hinblick auf den Individualverkehr, als auch auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr an das Rhein-Main-Gebiet anzuschlieRen. Diese Fragestellung wird sich auf die
wirtschaftliche Entwicklung im Allgemeinen und insbesondere auf die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt aus-
wirken.

Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Main-Gebiet (ibersteigt das Angebot. Ein Ausweichen auf die gut erschlosse-
nen Rander ist die Folge.

Die bereits bekannten Risiken und Schwierigkeiten werden auch weiterhin das Handeln des Unternehmens be-
stimmen:

= Steigende Baupreise flir Neubau und Modernisierung

L] Steigende Honorare fir Architekten und Ingenieure

= Ausreichend leistungsfahige Anbieter bei Instandhaitung, Modernisierung und Neubau

u Verkehriiche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

= Entwicklung der Wohnungsbauférderung

Die kwb hat sich darauf eingestellt indem der Bereich Controlling / Berichtswesen / Liquiditatsplanung grundsétz-
lich neu aufgestelit und auch personell neu besetzt worden ist,



Anlage IV kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 6 Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016

Durch die kontinuierliche Ausweitung der Geschaftstatigkeit der kwb in den vergangenen Jahren ist die Bilanz-
summe deutlich gestiegen. Nach der sich abzeichnenden Entwicklung wird das auch weiterhin der Fall sein. Die
kwb ist deshalb im Gesprach mit lhren Gesellschaftern mit dem Ziel die Eigenkapitalquote des Unternehmens zu
starken.

4.2 Ausblick auf 2017

Fir das laufende Geschéftsjahr erwartet die kwb eine Steigerung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung auf ca. 15,7 Mio. € und einen voraussichtlichen Jahrestberschuss von TEUR 150. Bei der Ergebnisprog-
nose fiir 2017 wurde beriicksichtigt, dass erhebliche Projektvorbereitungskosten fiir Neubauvorhaben im Rahmen
des kommunalen Investitionsprogrammes (KIP) aufgewendet werden missen, die sich auf das Ergebnis damp-
fend auswirken kénnen.

Daneben wird im laufenden Geschéftsjahr eine Initiative zur VerauRerung von Projekten des Eigenbestandes be-
gonnen, um den Liquiditdtsbedarf fiir die geplanten Neuinvestitionen sicher zu stellen. Die Situation am Immabili-
enmarkt ist dafiir als ausgesprochen glinstig anzusprechen.

Bereits im Lagebericht 2014 wurde das Vorhaben ,Am Eichert 41+43, Hinstetten-Wallbach" kritisch erwéhnt. Das
Vorhaben wurde mit Mitteln der WI-Bank auf der Grundlage der verbundenen Belegung realisiert.

Die notwendigen Belegungsbindungen an Idsteiner Wohnungen wurden im Jahr 2015+2016 begriindet. Dennoch
ist das bereits im vorhergehenden Lagebericht skizzierte Risiko insoweit eingetreten, als das Finanzierungsmo-
dell zu einer Untersuchung durch die Staatsanwaltschaft gefiihrt hat. Obwohl bei dem gewahiten Modell der mit-
telbaren Belegung notwendigen Belegungsbindungen mittlerweile begriindet sind, wird dem Vorhaben deshalb,
bis zur Einstellung der Ermittiungen, weiter ein Risiko zugebilligt. Allerdings hat die zustandige Staatsanwalt-
schaft mitgeteilt, dass auf Grund der hohen Arbeitsbelastung die Bearbeitung des Sachverhaltes derzeit ruht.

Die kwb wird sich im laufenden und auch den kommenden Geschéftsjahren, mit noch einmal deutlich gesteiger-
ter Intensitat mit dem Thema Neubau befassen.

In Abstimmung mit den Gesellschaftern ist in diesen Jahren nicht das Jahresergebnis der Gradmesser fiir den
Unternehmenserfolg sondern eine Steigerung der Zahl der vermieteten Wohnungen und der Wohnfldche.

Ziel ist es die Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch die Bereitstellung qualitativ guter und bezahlbarer
Wohnflache zu férdern.

Bad Schwalbach, den 28.07.2017

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus
\

l

Geschaftsflihrung
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Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Ich habe den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der kwb Kommu-
nale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2016 geprift. Die Buchflihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir durchge-
fuhrten Priifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-

fihrung und (ber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfliihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Gber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mdégliche Fehler
berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiuhrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht (berwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der we-
sentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir meine Beurteilung_ibildet.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Meine Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der

zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Wiesbaden, 2. August 2017

'Wirtschaftspriifer

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER + STELERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016

Anlage VI
Seite 1

Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Sitz:

Rechtsform:

Gesellschaftsvertrag:

Registereintrag:

Registergericht:

Register-Nr.:

Gegenstand des

Unternehmens:

Geschaftsjahr:

Gezeichnetes Kapital:

Geschaéftsfiihrung:

Vertretung:

Einzelprokura:

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Bad Schwalbach
Gesellschaft mit beschréankter Haftung

vom 28. Januar 1949, zuletzt gedndert durch Beschluss vom
12. Mai 2014

Handelsregister B
Amtsgericht Wiesbaden

HRB 16043

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Be-
volkerung (gemeinnltziger Zweck). Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen. Sie kann auBerdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufga-
ben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verau-
Bern sowie Erbbaurechte ausgeben Sie kann Gemeinschaftsanla-
gen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Gewerbebauten, soziale
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistun-
gen bereitstellen. Die Gesellschaft flihrt ihre Geschafte nach
Grundsdtzen der Wohnungsgemeinniitzigkeit im Sinne dieses

Gesellschaftsvertrages.

1. Januar bis 31. Dezember

€ 17.406.567,00

Jost, Joachim Ditmar, Ginsheim-Gustavsburg, *04.07.1961
Der Geschéftsflhrer ist alleinvetretungsberechtigt.

Bauer, Klaus-Peter, Welterod, *02.01.1957

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Gesellschafter: Stadt Idstein 5.259.000 € 30,2%
RTK Holding 5.162.200 € 29,7%
Stadt Taunusstein 2.760.067 € 15,9%
Stadt Eltville 900.500 € 5,2%
Gemeinde Hlnstetten 658.300 € 3,8%
Stadt Oestrich-Winkel 602.900 € 3,5%
Gemeinde Niedernhausen 398.900 € 2,3%
Stadt Bad Schwalbach 348.900 € 2,0%
Stadt Ridesheim 286.000 € 1,6%
Stadt Lorch 209.000 € 1,2%
Gemeinde Schlangenbad 162.400 € 0,9%
Stadt Kiedrich 114.000 € 0,7%
Gemeinde Aarbergen 113.700 € 0,7%
Gemeinde Hohenstein 110.600 € 0,6%
Gemeinde Walluf 107.000 € 0,6%
Gemeinde Heidenrod 94.800 € 0,5%
Gemeinde Waldems 70.700 € 0,4%
Stadt Geisenheim 47.600 € 0,3%

17.406.567 € 100,0%

Organe: Geschaftsfiihrung
Aufsichtsrat

Gesellschafterversammlung

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Wirtschaftliche Verhéaltnisse

Bestandsangaben:

Bewirtschaftung:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.430
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellpldtze im eigenen Bestand: 632
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 77
Wohneinheiten Dritter: 187
Gewerbeeinheiten Dritter: 4
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 101

Die Gesellschaft erzielte Umsétze aus Mieten und Umlagen in
Hohe von T€ 14.760,5 (Vorjahr T€ 14.028,6).

Die Erldsschmalerungen betrugen 5,5 % (Vorjahr 5,9 %) der

Sollmieten.

Die Leerstandsquote lag bei 4,1 % (Vorjahr: 6,0 %).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Steuerliche Verhiltnisse

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine koérperschaft- und gewerbesteuerpflichtige
Gesellschaft geméaB § 1 KStG und § 2 GewStG. Sie wird beim Finanzamt Wiesbaden I un-
ter der Steuernummer 040 237 93246 geflhrt.

Zum 31. Dezember 2014 wurde ein korperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in Héhe von
18.140.832 € festgestellt. Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2014
betrdgt 12.185.122 €. Die Jahre 2015 und 2016 waren zum Prifungszeitpunkt noch nicht
veranlagt.

Darliber hinaus ist das Unternehmen mit bestimmten Leistungen umsatzsteuerpflichtig.

In der Betriebspriifung von Oktober 2015 wurden Kdrperschaftsteuer, Gewerbesteuer und
Umsatzsteuer des Jahres 2012 gepriift.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER + STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Aufgliederung und Erlduterung wesentlicher Posten des

Jahresabschlusses

Bilanz — Aktiva

A. Anlagevermdgen

Zur Entwicklung der jeweiligen Posten wird auf den Anlagenspiegel im Anhang
(Anlage III) verwiesen. Aufgrund des zu niedrigen Wertansatzes von zwei Inventaren im
Jahr 2015 sowie der Nutzungsdnderung eines Inventars wurden zum Bilanzstichtag Kor-
rekturen vorgenommen. Die sich ergebenen Anpassungen der Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten sowie der Abschreibungen sind im Anlagenspiegel in einer separaten Spalte

dargestelit.

II. Sachanlagen

31.12.2016 31.12.2015
€ €
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 103.743.146,62 103.572.289,15

Die Zugédnge des Postens betreffen im Wesentlichen Investitionen in die Objekte
"Aarbergen-Kettenbach, Obere Weinbergstr. 25", "Eltville, Friedrichstr. 61-63", "Bad
Schwalbach, Am Braunchesberg 21a", "Schlangenbad, Fichtenweg 7", "Taunusstein, Dres-

dener Str. 20" und "Hohenstein-Holzhausen, Neugasse 21",

Bei den Umbuchungen handelt es sich hauptsachlich um die Aktivierung des Objekts

"Hohenstein-Holzhausen, Neugasse 21" aus dem Posten "Anlagen im Bau".

31.12.2016 31.12.2015
€ €
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bau-
ten 3.151.651,81 2.862.012,02

Bei den Abgdngen handelt es sich um den Verkauf des Objekts "Idstein, Am Hexen-

turm 2",
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31.12.2016 31.12.2015

€ €
4. Betriebs~- und Geschiaftsausstattung 888.690,00 772.974,00

Die Zugange dieser Position betreffen vor allem Einbauklichen des Objekts "Idstein, Im
Hahnstlck 4 und 6" und "Taunusstein, DresdnerstraBe 20", sowie weitere Einrichtungsge-

genstande und vier Fahrzeuge.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
5. Anlagen im Bau 5.998.520,98 1.970.831,51

Die Zugénge betreffen im Wesentlichen die Objekte "Idstein, Im Hahnstlick 4, 4a, 6, 6a"
und "Bad Schalbach, Martha-von-Opel Weg 23",

31.12.2016 31.12.2015
€ €
6. Bauvorbereitungskosten 742.512,64 27.831,13

Bei den Zugangen handelt es sich (berwiegend um Bauvorbereitungskosten der Objekte
"Bad Schwalbch, Adolfstr. 119", "Taunusstein, Hahner Mitte" und "Taunusstein, Gott-
fried-Keller-StraBe".
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B. Umiaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
31.12.2016 31.12.2015
€ €

1. unfertige Leistungen

4.222.649,78

4.298.460,09

Hier werden die noch nicht abgerechnete Betriebskosten (allgemeine Umlagen, Wasser

und Heizung) ausgewiesen.

2. andere Vorrite

Der Ausweis betrifft Heizol- und Pelletvorréate.

I1I. Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Mietforderungen und -darlehen
Wertberichtigung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

31.12.2016 31.12.2015
€ €
121.794,95 1159.104,86
31.12.2016 31.12.2015
€ €
274.535,78 244.168,66
31.12.2016 31.12.2015
€ €
334.125,06 316.176,73
-59.589,28 -72.008,07
274.535,78 244.168,66
31.12.2016 31.12.2015
€ €
540.000,00 0,00

Hierbei handelt es sich um die Forderung aus dem Verkauf des Objekts "Idstein, Am He-

senturm 2".

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Der Posten betrifft Forderungen aus Verwaltungstatigkeit.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
328.282,56 272.092,89
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31.12.2016 31.12.2015

€ €

4. sonstige Vermdgensgegenstinde 241.259,80

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

269.008,00

31.12.2016 31.12.2015

€ €
Gutschriften der Versorger 104.216,59 4.861,84
Fremdverwaltung und Hausgelder 73.266,91 241,764,95
andere Vermogensgegenstdnde 63.776,30 22.381,21
241.259,80 269.008,00

Der Anstieg der Versorgergutschriften resultiert aus der gegentiber dem Vorjahr unsal-

dierten Darstellung der Position.

III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

31.12.2016 31.12.2015
€ €
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-
3.628.857,52 797.633,66

ditinstituten

Zur Entwicklung der liquiden Mitteln verweise ich auf die Kapitalflussrechnung im Kapital

4.3 des Hauptberichts.

31.12.2016
€

31.12.2015
€

2. Bausparguthaben 2.051.933,23

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

1.044.583,04

31.12.2016 31.12.2015

€ €
Schwébisch Hall 839.681,22 414.795,48
Landesbausparkasse 1.212.252,01 629.787,56
2.051.933,23 1.044.583,04
31.12.2016 31.12.2015

€ €
Treuhandvermogen 1.846.370,66 1.734.589,33

Als Treuhandvermdégen und -verbindlichkeiten werden die Mietkautionen ausgewiesen.

Sie sind bei der Aareal Bank AG, Wiesbaden, angelegt.
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Bilanz - Passiva

A. Eigenkapital

31.12.2016 31.12.2015
€ €
I. Gezeichnetes Kapital 17.406.567,00 17.406.567,00

Zur Zusammensetzung des Postens verweise ich auf die Darstellung der rechtlichen Ver-

héltnisse in Anlage VI.

II. Gewinnriicklagen

31.12.2016 31.12.2015
€ €
1. gesellschaftsvertragliche Riicklage 1.655.816,13 1.561.623,32

GemaB § 22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses der ge-

sellschaftsvertraglichen Riicklage zugeflihrt.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
2. Bauerneuerungsriicklage 8.390.598,46 8.385.286,61

Die Bauerneuerungsriicklage ist gemaB § 22 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags bei Aufstel-
lung des Jahresabschlusses zu bilden. Gemé&B dem Beschluss der Gesellschafterversamm-
lung vom 6. Oktober 2016 wurde der Bilanzgewinn des Jahres 2015 im Berichtsjahr in die

Bauerneuerungsriicklage eingestellit.

31.12.2016 31.12.2015

€ €
3. andere Gewinnriickiagen 6.924.077,39 6.924.077,39
31.12.2016 31.12.2015

€ €

III. Bilanzgewinn 847.735,27 5.311,85
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B. Riickstellungen

31.12.2016 31.12.2015
€ €
1. sonstige Riickstelilungen 868.702,63 1.166.707,12

Beziiglich der Zusammensetzung und der Entwicklung des Postens verweise ich auf den

Rickstellungsspiegel im Anhang (Anlage III).

C. Verbindlichkeiten

31.12.2016 31.12.2015
€ €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten 76.805.507,31 67.448.735,43

Dieser Posten setzt sich im Wesentlichen aus langfristigen Bankdarlehen zusammen.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 5.009.210,61 5.146.182,26

Unter dieser Position werden insbesondere Darlehen der Gesellschafter, der Delta Lloyd

AG und der Hamburg Mannheimer AG bilanziert.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
3. erhaltene Anzahlungen 5.094.269,05 5.181.944,27

Dieser Posten beinhaltet die durch Mieter vorausgezahlten Umlagen flir Wasser, Heizung

und allgemeine Betriebskosten.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 294.470,60 335.356,83

Hierbei handelt es sich um Uberzahlungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen.

31.12.2016 31.12.2015
€ €
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.947.331,53 1.934.059,67

Diese Position betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Betriebskosten, Instandhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungskosten.
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31.12.2016 31.12.2015

€ €
6. sonstige Verbindlichkeiten 101.574,78 142.743,73

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2016 31.12.2015

€ €
Umsatzsteuer 66.725,69 117.435,23
Lohn- und Kirchensteuer 25.112,74 25.308,50
Krankenkassen 9.736,35 0,00
101.574,78 142.743,73
31.12.2016 31.12.2015

€ €
D. Rechnungsabgrenzungsposten 702.199,50 708.619,50

Der Posten beinhaltet Teilschulderlasse zu den Darlehen der KfW und der WI-Bank.
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

2016 2015
€ €
a) aus Hausbewirtschaftung 14.760.490,88 14.028.597,59
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
€ €
Sollmieten 10.637.444,19 10.071.859,21
Betriebskosten 4,497.038,14 4.787.894,01
Erlésschmalerung -373.991,45 -831.155,63

14.760.490,88 14.028.597,59

2016 2015
€ €
b) aus Betreuungstitigkeit 274.463,08 228.649,48

Die Position betrifft hauptsachlich die Verwaltung und Betreuung von Gebaduden und Lie-

genschaften offentlicher Kérperschaften.

2016 2015
€ €
2. Verminderung des Bestands an unferti-
gen Leistungen 242.704,54 401.048,58

Der Ausweis betrifft die Verdnderung der zum Bilanzstichtag nicht abgerechneten Be-

triebskosten des Berichtsjahrs.

2016 2015
€ ___ €
3. andere aktivierte Eigenleistungen 189.725,78 117.600,00

Die durch eigene Architekten erbrachten Bau- und Betreuungsleistungen wurden auf Ba-
sis eines lber einen Zeitraum von zwei Jahren ermittelten Prozentsatzes fiir den Anteil
aktivierbarer Leistungen an der Gesamtleistung beriicksichtigt. Damit wurden die Entgelte

der Architekten gewichtet und den jeweiligen BaumaBnahmen zugeordnet.
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2016 2015
€ €
sonstige betriebliche Ertrdage 666.093,83 379.402,35
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
€ €
Auflésung von Rickstellungen 475.140,72 164.858,38
Auflésung von PRAP 66.753,00 66.753,00
Sachbezlige PKW 47.828,66 59.106,70
Anlageverkdufe 38.400,71 22.563,03
andere betriebliche Ertrage 37.970,74 66.121,24
666.093,83 379.402,35

Die gegeniiber Vorjahr héheren Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen resultieren

aus der Neuberechnung der Riickstellung fur die Dammpflicht nach EnEV.

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-

gen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

2016
€

2015
€

7.152.625,08

7.050.669,80

2016 2015
€ €

Instandhaltungskosten 1.455.629,21 1.112.136,97
Heizkosten 993.430,03 1.147.398,11
Wasserversorgung und Entwésserung 932.486,98 925.980,46
Modernisierungen 925.799,94 730.868,99
Servicegeblihren 402.038,73 271.971,71
Grundsteuer 375.552,38 349.791,82
Versicherungen 345.363,28 391.713,72
Breitbandversorgung 330.179,76 327.342,56
Gartenpflege 266.403,19 254.831,48
Mullbeseitigung 253.178,19 265.733,53
Allgemeinstrom 242.934,60 207.268,45
Sonstige Betriebskosten 188.393,14 166.852,35
StraBenreinigung 167.520,39 162.502,16
Gebéudereinigung und Ungezieferbe-
kédmpfung 153.587,06 135.927,13
Flichtlingsunterbringung 120.128,20 600.350,36

7.152.625,08 7.050.669,80
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2016 2015
€ €

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 113.477,63 113.410,24

Hierbei handelt es sich um Gemeinschaftskosten WEG.

6. Personalaufwand

Der Aufwand flr Personal setzt sich im Geschéftsjahr wie folgt zusammen.

2016 2015
€ €
a) Lohne und Gehdlter 1.751.676,76 1.780.859,95
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 475.758,47 469.130,18

- davon fiir Altersversorgung
€ 137.164,11 (€ 136.436,82)

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 33 Voll- und 11 Teilzeitkréfte beschéaftigt.

7. Abschreibungen

2016 2015
€ €
-auf immaterielle Vermdgensgegenstian-
de und Sachanlagen 2.769.806,80 2.464.334,13

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausfiihrungen

zum Anlagevermdgen sowie auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III).
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2016 2015
€ €
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 907.513,25 869.335,76
Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
€ .
Fremdleistungen 188.033,83 184.067,07
EDV-Kosten 138.858,74 108.001,03
Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 120.492,36 74.585,55
Abschreibung auf Mietforderungen 73.397,59 70.457,90
KFZ-Kosten 58.497,51 58.158,54
Andere (im Einzelfall < T€ 15,0) 57.864,27 121.783,29
Fortbildungskosten und freiwillige Auf-
wendungen 54.430,51 57.590,10
Korrektur Gemeinschaftskosten WEG
(Vorjahre) 51.413,05 0,00
Versicherungen 32.046,31 33.047,81
Porto und Blromaterial 30.034,11 28.009,01
Werbekosten 28.969,43 60.200,58
Raumkosten 28.752,46 29.382,93
Telefon 26.866,54 27.286,28
Beitrage und Geblhren 17.856,54 16.765,67
907.513,25 869.335,76

Die Position Fremdleistungen betrifft Aufwendungen fiir kaufménnische und technische
Tatigkeiten durch externe Berater und Zeitarbeitskréfte. Die EDV-Kosten umfassen Kosten

flr externe IT-Administratoren und LizenzgebUhren.

2016 2015
€ €

ii. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.551.462,35 1.615.133,89

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen fiir langfristige Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.
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Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach
fiir das Geschaftsjahr 2016
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016

Ordnungsmasigkeit der Geschiftsfithrungsorganisation

1 Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a)

b)

d)

Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéaftsverteilungs-
plan flir die Geschéftsleitung sowie ggf. fir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation flr die Geschéfts- sowie ggf. flir die Konzernleitung
(Geschéftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedurfnissen
des Unternehmens bzw. des Konzerns?

e Flr die Geschéftsfiihrung und Aufsichtsorgang liegt eine Geschéftsord-
nung vor.

e Daneben unterliegen die Aufgaben und Befugnisse der Organe den Re-
gelungen des Gesellschaftsvertrags.

o Im Laufe meiner Priifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass die
Regelungen nicht den Anforderungen und Bedlrfnissen des Unterneh-
mens entsprechen.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden
und wurden Niederschriften hierliber erstellt?

e Im Berichtsjahr fand eine Sitzungen der Gesellschafterversammiung
statt.

e Der Aufsichtsrat fand sich im Berichtsjahr zu funf Sitzungen zusammen.
e Von allen Sitzungen liegen Protokolle vor.

In welchen Aufsichtsrdten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Ab-
satz 1 Satz 3 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

e Die Geschéftsleitung ist auskunftsgemdaB in keinen Aufsichtsréten oder
anderen Kontrollgremien tétig.

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschéftsleitung, Uberwachungs-
organ) individualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzern-
abschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und
Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falls nein, wie
wird dies begriindet?

o Die Verglitung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage III) er-
lautert.

e Die Angabe der Geschéftsfihrerverglitung unterbleibt geméB § 286 Ab-
satz 4 HGB.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER
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OrdnungsmaBigkeit des Geschaftsflihrungsinstrumentariums

2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

<)

d)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organ-
sationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmé&Bige
Uberpriifung?

s FEin den Bedlrfnissen des Unternehmens entsprechender Organisations-
plan liegt vor. Es erfolgen regelméBige Uberpriifungen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan
verfahren wird?

e Im Rahmen meiner Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,
dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird.

Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen
und dokumentiert?

e Vorkehrungen zur Korruptionsprévention wurden unter Anwendung des
Vier-Augen-Prinzips und der Funktionstrennung in sensiblen Bereichen

ergriffen und dokumentiert.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche
Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
lung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewdhrung)? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

e Schriftliche Richtlinien, Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie Arbeits-
hilfen, mit den fir die Sachbearbeitung verbundenen Feststellungsbe-
fugnissen und Berechtigungen, liegen vor.

e Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch ent-
halten.

e Richtlinien fir die Auftragsvergabe und Abwicklung sowie das Personal-
wesen sind vorhanden.

o Kreditaufnahme und -gewéhrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

e Im Rahmen meiner Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,
dass die bestehenden Regelungen nicht eingehalten werden.

Besteht eine ordnungsmaBige Dokumentation von Vertrédgen
(z. B. Grundsticksverwaltung, EDV)?

e Nach meinem wéhrend der Jahresabschlusspriifung gewonnenen Ein-
druck ist die Dokumentation von Vertrdgen ordnungsgemasB.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31, Dezember 2016

3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

b)

d)

f)

9)

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und
Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammen-
hange von Projekten - den Bedlrfnissen des Unternehmens?

e Nach meinen Feststellungen entspricht das Planungswesen den Anfor-
derungen der Gesellschatft.

e Die Ergebnisplanung wird jéhrlich unter Berlicksichtigung der Markt-
und Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele
fortgeschrieben.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

e« Im Rahmen der monatilichen Soll-Ist-Vergleiche werden Planabweichun-
gen untersucht.

Entspricht das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung der
Gr6Be und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

e Das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung entspricht allen
von der Gesellschaft bendtigten Anforderungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine
laufende Liquiditdtskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewahrleistet?

e Stand und Entwicklung der Liquiditdt werden regelmé&Big lberpriift.

e FEs besteht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liquiditétskontrolle.
Die Kreditaufnahme wird mit dem Kapitalbedarf abgestimmt.

Gehért zum Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfliir geltenden Regelungen
nicht eingehalten worden sind?

o GroBenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstdndig und zeitnah in Rechnung
gestellt werden? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdhrleistet, dass
ausstehende Forderungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

e Entgelte werden vollsténdig und zeitnah in Rechnung gestellt. Die Au-
Bensténde und Kredite werden laufend (iberwacht. Schriftliche Mahnun-

gen erfolgen in der Regel monatlich.

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns
und umfasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

e Die Aufgaben des Controllings werden von Geschéftsfihrung und dem
Rechnungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Un-
ternehmensbereiche.

e Das Controlling entspricht den Anforderungen des Unternehmens.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage X
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 5

h)

Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen
eine wesentliche Beteiligung besteht?

e Die Gesellschaft hélt keine wesentlichen Beteiligungen. Sie verflugt Uber
Anteile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Uberwachung ist
durch das Berichtswesen gewéhrleistet.

4 Risikofriiherkennungssystem

a)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefédhrdende
Risiken rechtzeitig erkannt werden kénnen?

e Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Frihwarnsignale definiert,
mit deren Hilfe die bestandsgefédhrdenden Risiken, insbesondere durch
Leerstdnde von Objekten, durch Kostenlberschreitungen bei Neubau-
vorhaben oder ModernisierungsmalBnahmen, durch Kostensteigerungen
im Allgemeinen sowie Liquiditdtsprobleme, rechtzeitig erkannt werden

kénnen.

b) Reichen diese MaBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu
erflillen? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht
durchgefiihrt werden?

e Die MaBnahmen erscheinen ausreichend und geeignet, ihren Zweck zu
erfillen.

e Anhaltspunkte, dass die MaBnahmen nicht durchgefihrt werden, haben
sich im Laufe meiner Priifung nicht ergeben.

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

o Die MaBnahmen sind den Bedirfnissen der Gesellschaft entsprechend
dokumentiert.

d) Werden die Frihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und
systematisch mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschafts-
prozessen und Funktionen abgestimmt und angepasst?

e Dije festgelegten Frihwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuier-
lich und systematisch mit dem aktuellen Geschéftsumfeld und den Ge-
schéftsprozessen und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieb-
lichen Abldufe werden beachtet und flihren zu Anpassungen.

5 Finanzinstrumente, andere Termingeschiéfte, Optionen und Derivate
Da im Geschdftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetz wurden, ist
dieser Fragenkreis nicht einschlagig.

6 Interne Revision

Entsprechend der GroBe und der Struktur der Gesellschaft besteht keine ei-
gensténdige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entfallt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungstatigkeit

7 Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,
Satzung Geschaftsordnung, Geschédftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

a)

b)

<)

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und
MaBnahmen nicht eingeholt worden ist?

e Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine MaBnahmen
durchgefiihrt, zu welchen die Zustimmung der zusténdigen Organe nicht
vorgelegen hat.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

e Im Rahmen meiner Priifung sind mir keine derartigen Sachverhalte be-
kannt geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedlrftiger
MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte
MaBnahmen  vorgenommen worden sind (z.B. Zerlegung in
TeilmaBnahmen)?

e Im Rahmen meiner Priifung sind mir keine derartigen Sachverhalte be-
kannt geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und
bindenden Beschllissen des Uberwachungsorgans lbereinstimmen?

s Im Rahmen meiner Priifung ist mir der folgende Sachverhalte bekannt
geworden:

e Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren bezliglich eines Betrugsvor-
wurfs gegeniiber dem Geschéftsfliihrer im Zusammenhang mit der
Verwendung von G6ffentlichen Mitteln fur das Vorhaben Am Eichert
41 + 43 in Hinstetten-Wallbach (vergleiche weitere Ausfiihrungen
im Lagebericht (Anlage 1V))

8 Durchfithrung von Investitionen

a)

b)

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanz-
anlagen, immaterielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und
vor Realisierung auf Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und
Risiken gepruft?

e Die Planung und Uberpriifung der Investitionen erfolgt nach meinen
Feststellungen in angemessener Weijse.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil (iber die Angemes-
senheit des Preises zu ermoglichen (z. B. bei Erwerb bzw. Ver&uBerung von
Grundstlicken oder Beteiligungen)?

o Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben. Nach meinen Kennt-
nissen waren die Unterlagen zur Preisermittiung ausreichend.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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io

c)

d)

Werden Durchflihrung, Budgetierung und Verénderungen von Investitionen
laufend Gberwacht und Abweichungen untersucht?

s Es erfolgt eine laufende Investitionsiiberwachung durch die Geschéfts-
fihrung, technische Leitung und externe Ingenieurbliros.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitun-
gen ergeben? Wenn ja, in welcher H6he und aus welchen Griinden?

e Im Berichtsjahr ergaben sich keine Hinweise auf wesentliche Uber-
schreitungen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare
Vertrdge nach Ausschépfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

e Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Vergaberegelungen

a)

b)

Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige VerstéBe gegen Vergabe-
regelungen (z. B. VOB, BOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

e Es haben sich dazu keine Anhaltspunkte ergeben.
Werden flr Geschafte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen,
Konkurrenzangebote (z. B. auch fir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen)

eingeholt?

o Nach meinen Feststellungen werden bei wesentlichen Investitionen in
der Regel Konkurrenzangebote eingeholt.

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmé&Big Bericht erstattet?

e Im Rahmen der regelméBigen Sitzungen des Aufsichtsrats erstattet der
Geschéftsfihrer schriftlich und mindlich Bericht Uber die Entwicklungen

des Geschéftsjahrs.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/
Konzernbereiche?

o Die Berichterstattung vermittelt einen zutreffenden Eindruck von der
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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c)

d)

f)

9)

Wurde das Uberwachungsorgan (iber wesentliche Vorgdnge angemessen
und zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewd&hnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgem&B abgewickelte Geschéftsvorfalle sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und
wurde hierliber berichtet?

e Durch den regelméBigen Sitzungsturnus des Aufsichtsrats war eine zeit-
nahe Unterrichtung gewéhrleistet.

e Hinweise auf ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeméB ab-
gewickelte Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen und

wesentliche Unterlassungen lagen nicht vor.

Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungs-
organ auf dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Absatz 3 AktG)?

e Im Berichtsjahr wurde insbesondere zu folgenden Themen berichtet:
e die Vorgehensweise der kwb bei der Unterbringung von Fliichtlingen

e die Situation hinsichtlich des Betrugsvorwurfes gegenliber dem Ge-
schéftsfiihrer im Zusammenhang mit der Verwendung von &ffentli-
chen Mitteln fir das Vorhaben Am Eichert 41+ 43 in
Hiinstetten-Wallbach

e die Notwendigkeit der Aufstockung des Gesellschaftskapitals

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen
ausreichend war?

o Anhaltspunkte fir eine unzureichende Berichterstattung haben sich
nicht ergeben.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erdrtert?

e Die Gesellschaft verfigt (ber eine eigenstidndige Vermégensschaden-
haftpflichtversicherung fiir den Geschéftsfihrer, die Mitglieder des Auf-
sichtsrats und die leitenden Angestellten. Ein Selbstbehalt ist nicht ver-
einbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des
Uberwachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziglich dem
Uberwachungsorgan offengelegt worden?

o FEs liegen keine Meldungen (ber Interessenskonflikte vor.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Vermdgens- und Finanzlage

11

12

Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermogen?

o Nach meinen Feststellungen besteht kein wesentliches, nicht betriebs-
notwendiges Vermégen.

Sind Bestdnde auffallend hoch oder niedrig?
. Nein.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im
Vergleich zu den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere
Verkehrswerte der Vermdgensgegenstidnde wesentlich beeinflusst wird?

o FEs gibt Anhaltspunkte dafiir, dass der Bilanzposten Grundstlcke und
grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthélt.

o Hinweise auf héhere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentlichen aus
VerduBerungserlésen der Vorjahre, der Entwicklung der Bodenrichtwerte
sowie der allgemeinen Wertsteigerung.

e FEin weiteres Indiz fir stille Reserven in diesem Bilanzposten ist die Tat-
sache, dass die VVermdgensgegenstinde in der Steuerbilanz mit einem

hoheren Wert angesetzt werden.

Finanzierung

a)

b)

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen
Finanzierungsquellen zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag
bestehenden wesentlichen Investitionsverpflichtungen finanziert werden?

e Ich verweise auf meine Ausfiihrungen im Kapitel 4.3 des Hauptberichts.

Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich
der Kreditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

e Diese Frage ist nicht einschldgig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel
einschlieBlich Garantien der &ffentlichen Hand erhalten? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und
Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

o FUr den Bau von Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbauten
wurden wie in den Vorjahren Férdermittel der Kreditanstalt flir Wieder-
aufbau, Frankfurt am Main, und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank

Hessen, Frankfurt am Main, verwendet.

e Anhaltspunkte, dass Auflagen nicht beachtet wurden, haben sich hin-
sichtlich des staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahrens beziiglich eines
Betrugsvorwurfs gegenlber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang
mit der Verwendung von &ffentlichen Mitteln ergeben. (Vergleiche wei-
tere Ausfiihrungen im Lagebericht (Anlage IV))

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Ertragslage

14

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

e Der Eigenkapitalanteil liegt zum 31. Dezember 2016 bei 27,9 %.

e Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung
nicht.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Ricklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

e Vom Jahresliberschuss der Gesellschaft werden 10,0 Prozent der gesell-
schaftsvertraglichen Ricklage zugefihrt.

e Der verbleibende Bilanzgewinn soll in die anderen Gewinnrlcklagen ein-
gestellt werden.

e Aus meiner Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinn-
verwendungsvorschlag.

Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

c)

d)

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach
Segmenten/Konzernunternehmen zusammen?

e FEine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

e Das Jahresergebnis wurde entscheidend durch die Auflésung von Riick-
stellungen im Zuge der fortschreitenden Abarbeitung der ENEV Verord-

nung zur Dd&mmung der obersten Geschossdecken in Héhe von TEUR
410,9 beeinflusst.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den
Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen
werden?

e Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern werden in der Regel zu
angemessenen Konditionen abgewickelt und sind vertraglich vereinbart.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

e Dije Frage ist nicht einschlégig.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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i5

i6

Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschéfte, die fiir die Vermdgens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

e \Verlustbringende Geschafte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt
werden.

b) Wurden MaBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und
um welche MaBnahmen handelt es sich?

e Die Frage ist nicht einschldgig. Siehe Antwort zu 15 a).

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

e Die Frage ist nicht einschldgig, da die Gesellschaft einen Jahresiiber-
schuss erzielte.

b) Welche MaBnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die
Ertragslage des Unternehmens zu verbessern?

e Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausfiihrungen im La-
gebericht (Anlage IV).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Allgemeine Auftragsbedingungen
fr

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgeselischaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrdge zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftspriifungsgeselischaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer' genannt) und ihren Auftraggebern iber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftiichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Oritte 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
gegeniiber.

2. Umfang und Ausfilhrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
méRiger Berufsausiibung ausgefilhit. Der Wirtschaftspriifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortfich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berlicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

{1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fiir
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausflihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstande, die erst wihrend der Titigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Volistin-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erkldrung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhingigkeit

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

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Untemehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auferordentlichen Kindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mundliche Auskiinfte

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

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

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

7. Mangelbeseitigung

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

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

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

8. Schwelgepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschattspriifer auch gegeniiber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhaitnis Anspriiche aus einer fahridssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochsibetrag
fr die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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{8) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzeine Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei giit mehrfaches auf
gleicher oder gieichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von § Mio. €in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erfischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies giit nicht
fiir Schadensersatzanspriiche, die auf vorstzliches Verhalten zurlickzufih-
ren sind, sowie bel einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geitend zu
machen, bleibt unberiibrt.

10. Erganzende Bestimmungen filr Priffungsauftrige

(1) Andert der Auftraggeber nachtragiich den durch den Wirtschaftsprifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschiuss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinwels auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte 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
Wortiaut zuldssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestitigungsvermerk 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. Ergiinzende Bestimmungen filr Hilfaleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer 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 volistan-
dig zugrunde zu legen; dies giit auch fiir Buchfilhrungsauftrige. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderichen Handiungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag iibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fiir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesendere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiigung
steht.

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fir die Einkommensteuer,
Korpersch und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkid-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschiiisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandiungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklérungen und Bescheiden

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

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

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

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

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Verglitung anzuwenden ist,
Kkann eine hdhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.
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(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsb tung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuen und Abgaben

erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch flir

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 gutachtiiche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Geselischafters, Betriebsveraufierung, Liquidation und
dergleichen und

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

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

12. Elektronische Kammunikation

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

13, Verglitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschilsse auf Vergltung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der volien Befrie-
digung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber haften ais
Gesamtschuldner.

(2) st der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergltung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgesteliten Forderungen zuléssig.

14. Streitschiichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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



