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1. Priufungsauftrag

In der Gesellschafterversammlung vom 5. Oktober 2017 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach

(im Folgenden auch "kwb" oder "Gesellschaft“ genannt)

wurde ich zum Abschlussprifer fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum
31. Dezember 2017 gewé&hlt. Daraufhin beauftragte mich die Geschaftsfuhrung der Ge-
sellschaft, den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017 in Anwendung der
88 316 ff. Handelsgesetzbuch (HGB) zu prufen.

Bei meiner Prufung habe ich auftragsgem&R auch die Vorschriften des 8 53 Absatz 1
Nr. 1 und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) und den hierzu vom Instituts der Wirt-
schaftspriufer in Deutschland e. V. (IDW) nach Abstimmung mit dem Bundesministerium

der Finanzen verdffentlichten Prifungsstandard PS 720 beachtet:

Ich bestatige gemal § 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 "Grundséatze ord-

nungsmaniger Berichterstattung bei Abschlussprifungen” des IDW erstellt.

Erwartungsgemal habe ich zuséatzlich einen Erlauterungsteil erstellt, der diesem Bericht
als Anlage beigefugt ist. Der Erlauterungsteil enthalt Aufgliederungen und Hinweise zu
wesentlichen Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2017 unter Angabe der je-

weiligen Vorjahreszahlen.

Far die Durchfihrung des Auftrags und meine Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu
Dritten, gelten die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefugten ,,Allgemeine
Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprufer und Wirtschaftsprufungsgesellschaften® 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 Geschaftsfuhrung hat im Lagebericht vom 8. Juni 2018 die wirtschaftliche Lage der

Gesellschaft beurteilt.

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

Jahresabschluss und im Lagebericht ihren Ausdruck gefunden haben.
Geschaftsverlauf und Lage
Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:
e Die Bilanzsumme lag leicht unter dem Vorjahr, wobei sich das Anlagevermdodgen

um T€ 798,0 auf T€ 115.340,9 erhdhte und nach wie vor den grof3ten Aktivpo-

sten darstellt.

e Das Eigenkapital erh6hte sich durch den Jahresuberschuss. Infolge dessen stieg
die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 28,61 % (VJ: 27,95 %).

e Im Geschaftsjahr 2017 hat sich der Finanzmittelfonds um T€ 1.629,7 reduziert.

e Der Durchschnittszinssatz der Fremdkapitalverzinsung lag gegenuber dem Vor-

jahr unverandert bei 1,7 %.

o Die Gesellschaft erzielte im Berichtsjahr einen Jahresuberschuss in H6he von
T€ 731,7 erzielt (VJ: T€ 941,9). Dieses Ergebnis wurde unter anderem durch
Mieterh6hungen, Leerstandsreduzierungen sowie durch die Auflosung von Ruck-

stellungen beeinflusst.
e Die Leerstandsquote lag bei 3,30 % (Vorjahr 4,10 %0).
e Jeder Mitarbeiter (ohne Fremdverwaltung, Auszubildende und Geschaftsfihrung)

erwirtschaftete im Berichtsjahr im Durchschnitt eine Sollmiete von T€ 330,8
(VJ: T€ 322,3).
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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 fur plausibel. In diesem Zusam-

menhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

e Fur die kommenden Jahre wird mit einem Bevélkerungszuwachs gerechnet.

e Die bekannten Risiken und Schwierigkeiten werden auch weiterhin das Handeln
der Gesellschaft bestimmen:
— Steigende Zinsen im Bereich Bauen
— Zu geringe Landesforderung fur belegungsgebundenen Neubau
— Steigende Baupreise fur Neubau und Modernisierung
— Steigende Honorare fur Architekten und Ingenieur

— Verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

e 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.

o Die Gesellschaft befindet sich im Gesprdch mit Gesellschaftern beziglich des

Ziels die Eigenkapitalquote des Unternehmens zu stérken.

e FiUr das Geschaftsjahr 2018 erwartet die Geschéaftsfiuhrung eine Steigerung der
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung und einen voraussichtlichen Jahres-

Uberschuss von Mio. € 1,8.

e Im Geschaftsjahr 2018 wird aufgrund von starker Nachfrage nach Immobilien
die VeraufRerung von Bestandsobjekten geplant, um den Liquiditatsbedarf fur die

geplanten Neuinvestitionen sicher zu stellen.

e Beim Vorhaben ,Am Eichert 41+43, Hiunstetten-Wallbach®“ gibt es seit der letz-
ten Berichtserstattung keine Veranderungen. Die zustandige Staatsanwaltschaft
teilte mit, dass auf Grund der hohen Arbeitsbelastung die Bearbeitung des Sach-

verhaltes zum Prufungszeitpunkt ruht.

e Die Gesellschaft wird sich in den kommenden Geschaftsjahren mit deut-

lich gesteigerter Intensitat mit dem Thema Neubau befassen.
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e Fur das Jahr 2018 werden Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen
geplant. Grund dafur ist die Verbesserung des Austattungsstandards sowie die

Vermietbarkeit der Wohnungen.

e Ziel der Gesellschaft ist die Bereitstellung qualitativ guter und bezahlbarer
Wohnflache.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Darstellung und die Beurteilung der Lage
des Unternehmens im Jahresabschluss und im Lagebericht durch die Geschaftsfuhrung
zutreffend sind und mit den von mir im Rahmen der Jahresabschlussprifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang stehen. Die Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung

sind zutreffend dargestellit.
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3. Gegenstand, Art und Umfang der Prufung
3.1 Gegenstand der Prifung

Im Rahmen des mir erteilten Auftrags habe ich geméafll § 317 HGB die Buchfuhrung und
den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und den
Lagebericht auf die Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften und der sie er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags gepruft. Den Lagebericht habe ich
auch daraufhin tUberprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei meiner Prifung ge-
wonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zutreffendes Bild von der

Lage der Gesellschaft vermittelt.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fur die Rechnungslegung, die dazu
eingerichteten Kontrollen und die gegentber mir als Abschlussprufer gemachten Anga-
ben. Meine Aufgabe als Abschlussprifer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der
Buchfuhrung und die gemachten Angaben im Rahmen meiner pflichtgemé&flen Prifung zu

beurteilen.

Meine Prifung hat sich nicht darauf zu erstrecken, ob der Fortbestand des gepriften Un-
ternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftsfihrung zugesichert
werden kann (8 317 Absatz 4a HGB).

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehoért nur insoweit zu den
Aufgaben meiner Abschlussprifung, als sich’aus diesen anderen Vorschriften ublicher-
weise Ruckwirkungen auf den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestell-
ten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben. Eine besondere Prufung zur Aufde-
ckung von UnregelmaRigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr (Unterschlagungsprifung)
war nicht Gegenstand der Abschlussprufung. Im Verlaufe meiner Téatigkeit ergaben sich
auch keine Anhaltspunkte, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich

gemacht hatten.

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

stand meines Auftrags.

Bei der Prufung beachtete ich auftragsgemall die Vorschriften des 8 53 Absatz 1 Nr. 1

und 2 HGrG, die "Grundsatze fur die Prufung von Unternehmen nach 8§ 53 HGrG".
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3.2 Art und Umfang der Prufung

Ich habe die Prifung mit Unterbrechungen in den Monaten April bis Juli 2018 in den Ge-
schaftsraumen der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus in Bad
Schwalbach und eigenen KanzleirGumen durchgefuhrt. Die Schlussbearbeitung des Auf-

trags erfolgte in meinen Geschaftsraumen.

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

nen Arbeitspapieren festgehalten.

Prufungsstrategie

Eine Vorprufung zur Vorbereitung meiner Abschlusspriufung habe ich in der 17. Kalender-

woche 2018 vorgenommen.

Ich habe meine Jahresabschlussprufung nach § 316 ff. HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéfiger Durchfuhrung von Abschluss-
prufungen vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass
mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die-Buchfiihrung, der Jahresab-

schluss und der Lagebericht frei von wesentlichen Mangeln sind:

Ausgangspunkt war der von mir geprifte-und mit einem uneingeschrankten Bestéatigungs-
vermerk versehene Jahresabschluss fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum
31. Dezember 2016. Dieser wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 5. Oktober 2017 un-

verandert festgestellt.

Im Rahmen meines risikoorientierten Prufungsvorgehens erarbeitete ich zunachst eine
Prufungsstrategie. Diese beruhte auf einer Einschatzung des Unternehmensumfeldes und
auf Auskinften der Geschéftsleitung Uber wesentliche Unternehmensziele und Geschéfts-

risiken.

In diesem Zusammenhang habe ich eine Prufung der Angemessenheit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems der Gesellschaft durchgefiuhrt. In den Berei-
chen, in denen die Unternehmensleitung angemessene organisatorische Mallhahmen zur
Begrenzung der Geschaftsrisiken, die eine besondere Gefahrenquelle fir wesentliche Feh-
ler in der Rechnungslegung darstellen eingerichtet hat, habe ich Funktionsprifungen
durchgefuhrt, um mich von der kontinuierlichen Wirksamkeit dieser Malihahmen zu Uber-

zeugen.




kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2017 Seite 7

Ich gewann ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen Kon-
trollsystem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des inter-

nen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

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

stand hatte, ausgerichtet.

Im unternehmensindividuellen Prufungsprogramm habe ich die Schwerpunkte meiner
Prafung, Art und Umfang der Priufungshandlungen sowie den zeitlichen Prufungsablauf
und den Einsatz von Mitarbeitern festgelegt. Hierbei habe ich die Grundsétze der We-

sentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in meiner Prufungsstrategie identifizierten kritischen Prifungsziele fuhrten zu folgen-

den Schwerpunkten meiner Priafung:

¢ Entwicklung des Anlagevermogens

e Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und-der Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

¢ Vollstandigkeit und Bewertung der Riuckstellungen

¢ Umsatzerlose

Gegenstand meiner Prifung waren. auch die zukunftsbezogenen Angaben im Lagebericht.

Nachweise und eingeholte Bestatigungen Dritter

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

und Umfang des Geschéftsverkehrs.
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Ich erhielt von Banken, mit denen das Unternehmen im Berichtsjahr in Geschéaftsverbin-
dung stand, Bestdtigungen uUber die Hohe der Salden und Uber sonstige fur die Ab-

schlussprifung bedeutsamen Sachverhalten.

Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwalten Bestatigungen tUber anhéngige

Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestande.

Auskiunfte und Vollstandigkeitserklarung

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemallen Ermessen zur ordnungsmalfliigen Durchfuh-
rung der Prufung von den gesetzlichen Vertretern bendétigten Aufklarungen und Nach-
weise wurden erbracht. Die Geschéaftsfuhrung hat mir die Vollstdndigkeit der Buchfuh-
rung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts in einer von mir eingeholten Vollstan-

digkeitserklarung schriftlich bestatigt.
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4. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
4.1 Ordnungsmafigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfuhrung und weitere gepriufte Unterlagen

Die Buchfuhrung wird IT-gestutzt unter Verwendung der Software "immotion.net" der Fir-

ma GAP mbH, Bremen, durchgefuhrt.

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

und Buchung der Geschéftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepruften Unterlagen entnommenen Informationen fuhren nach
dem Ergebnis meiner Prufung zu einer ordnungsgemaéfen Abbildung in der Buchfuhrung,
im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und im

Lagebericht.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfihrung haben im Berichtsjahr keine nennenswerten or-

ganisatorischen Anderungen erfahren.

4.1.2 Jahresabschluss

Die Gesellschaft ist nach den in 8 267 Absatz 2 HGB bezeichneten GréRenmerkmalen als
mittelgroRe Kapitalgesellschaft einzustufen und daher priafungspflichtig gemar 88 316 ff.
HGB.

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

Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und gepruft werden.

In dem mir zur Prufung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurden alle fur die Rechnungslegung
geltenden gesetzlichen Vorschriften einschliel3lich der Grundséatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung und aller groRenabhangigen, 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 fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember
2017 sind nach meinen Feststellungen ordnungsmallig aus der Buchfuhrung und aus den
weiteren gepruften Unterlagen abgeleitet. Die einschlagigen Ansatz-, Ausweis- und Be-
wertungsvorschriften wurden dabei ebenso beachtet wie der Stetigkeitsgrundsatz des
8§ 252 Absatz 1 Nr. 6 HGB.
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Zur OrdnungsmaRigkeit 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 vollstdndig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-
fuhrt wurde. Von der Schutzklausel des § 286 Absatz 4 HGB bezuglich der Angabe der
Gesamtbeziige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemafl 8 285 Nr. 9 HGB wurde im

Rahmen der Aufstellung Gebrauch gemacht.

4.1.3 Lagebericht

Meine Prufung 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 kunftigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt. Zudem wurden bei der Auf-
stellung des Lageberichts die gesetzlichen Vorschriften beachtet. Die nach 8§ 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 8 264 Absatz 2 Satz 1 HGB ent-

spricht, berichte ich nachstehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stelle ich fest, dass der Jahresabschluss
insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmalRiger Buchfuhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

der Gesellschaft vermittelt.

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

Lageberichts waren gesondert zu treffen.

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

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).
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4.2.2 Wesentliche Bewertungsgrundlagen

Der Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus zum
31. Dezember 2017 ist auf der Grundlage folgender wesentlicher Bewertungsgrundlagen

aufgestellt worden, die nachstehend erlautert werden.

Die Zugange zum Anlagevermégen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten zuzug-
lich Anschaffungsnebenkosten abzuglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Ab-
schreibungen erfolgen planmaRig. Grundlage der planméaRigen Abschreibung ist die vor-

aussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermégensgegenstands.

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

Heizo6l- und Pelletvorréate erfolgt mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren.

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

im Bedarfsfall durch angemessenene Einzelwertberichtigungen bertcksichtigt.

Die sonstigen Rulckstellungen tragen der erwarteten  Inanspruchnahme Rechnung und
sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach vernunftiger kaufméannischer Beurtei-

lung notwendig ist.
Anderungen gegeniiber dem Vorjahr haben sich nicht ergeben.

Die Beurteilung der wirtschaftlichen ZweckmaRigkeit der Bilanzierungs- und Bewertungs-
entscheidungen der gesetzlichen Vertreter obliegt nicht mir als Abschlussprufer. Sie sind

als geschaftspolitische Entscheidungen von den Adressaten des Berichts zu beurteilen.




kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 12 Prufungsbericht zum 31. Dezember 2017

4.2.3 Aufagliederungen und Erlduterungen

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

nicht im Anhang enthalten sind.

Es sind keine gesetzlich geforderten Aufgliederungen und Erlauterungen vorzunehmen,
ich nehme aber sonstige Aufgliederungen und Erlauterungen auf der Grundlage zuséatzli-
cher Erwartungen der Auftraggeber vor. Die sonstigen Aufgliederungen und Erlauterungen
nehme ich in eine Anlage zum Prufungsbericht 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 Erlauterungen umfassen eine Analyse der wesent-
lichen Posten des Jahresabschlusses und dienen damit einer.Dokumentation der finan-
ziellen Verhaltnisse des Unternehmens fir das Geschéftsjahr. Sie férdern dartiber hinaus
ein tieferes Verstandnis fur 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. Prufungsbericht aufgenommene Aufgliederungen und
Erlauterungen des Jahresabschlusses unterlagen der Prifung nach den allgemeinen
Grundséatzen und durften von mir nicht ungepruft aus Aufstellungen des Unternehmens
Ubernommen werden. Hieraus ergab sich eine Ausweitung meiner Prifungshandlungen im

Rahmen dieser Abschlussprifung.

Betriebswirtschaftliche Auswertungen in Form zusammengefasster Tabellen, Strukturbi-
lanzen, Gegenuberstellungen zusammengefasster, betriebswirtschaftlich aussagefahiger
Zahlen des Geschaftsjahres mit Zahlen aus Vorjahren und eine Kapitalflussrechnung neh-
me ich aullerhalb der vorliegenden Ausfiuhrungen zur Gesamtaussage im eigenstandigen,
nachfolgenden Abschnitt "Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage™ in meinen
Prafungsbericht auf, um die Lage und Entwicklung des Unternehmens im Berichtsjahr zu

verdeutlichen.
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4.3 Analyse der Vermogens-, 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 Gegenuberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden Geschéftsjahre 2017

und 2016 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggu.
31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
T€ % T€ % T€ %

Umsatzerlose 15.242,8 98,8 15.056,4 100,4 186.,4 1,2
Bestandsveranderungen 102,9 0,7 -242,7 -1,6 345,6 1424
Andere aktivierte Eigenleistungen 85,2 0,6 189,7 1,3 -104,5 -55,1
Gesamtleistung 15.430,9 100,0 15.003,4 100,0 427,5 2,8
Sonstige betriebliche Ertrage 330,4 2,1 666,1 4,4 -335,7 -50,4
Finanzertrage 11,2 0,1 6,9 0,0 4,3 62,3
Ertrage gesamt 15.772,5 102,2 15.676,4 104,5 96,1 0,6
Bezogene Lieferungen und
Leistungen 7.229,3 46,8 _7.266,1 48,4 -36,8 -0,5
Personalaufwand 2.398,0 15,5 2.227,4 14,8 170,6 7,7
Abschreibungen 2.965,2 19,2  2.769,8 18,5 1954 7,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen 785,8 5,1 907.,5 6,0 -121,7 -13,4
Finanzaufwand 1.524,8 9,9 4.551,5 10,3 -26,7 -1,7
EE-Steuern 2,2 0,0 1,6 0,0 0,6 37,5
sonstige Steuern 135,5 0,9 10,6 0,1 124,9 >99,9
Aufwendungen gesamt 15.040,8 97,5 14.734,5 98,2 306,3 2,1
Jahresergebnis 731,7 4.7 941,9 6,3 -210,2 -22,3

Das Jahresergebnis hat sich gegentber Vorjahr um 22,3 % von T€ 941,9 auf T€ 731,7
verringert. Grund fur diese Entwicklung war der im Vergleich zum Vorjahr um lediglich
0,6 % gestiegene Gesamtertrag bei gleichzeitig um 2,1 % gestiegenen Gesamtaufwen-

dungen.

Der Ruckgang der sonstigen betrieblichen Ertradge war im Wesentlichen auf héhere Ertra-
ge aus der Auflésung von Ruckstellungen im Vorjahr zurickzufuhren. Bezuglich weiteren

Ausfuhrungen zur Entwicklung der Ertragslage verweise auf den Lagebericht in Anlage IV.
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Vermogenslage und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegenuber dem Vorjahr
ergeben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in T€ fur die bei-
den Abschlussstichtage 31. Dezember 2017 und 31. Dezember 2016.

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggu.

Aktiva 31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
T€ % T€ % T€ %

A. Anlagevermogen 115.340,9 91,8 114.542,9 90,9 798,0 0,7

B. Umlaufvermoégen 10.182,4 8,1 11.409,3 9,1 -1.226,9 -10,8

C. Rechnungsabgrenzungsposten 136,5 0,1 95,8 0,1 40,6 42,5

Aktiva gesamt 125.659,8 100,0 126.048,1 100,0 -388,3 -0,3

bis bis Anderung ggu.

Passiva 31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
T€ % T€ % T€ %

A. Eigenkapital 35.956,5 28,6 35.224,8 27,9 731,7 2,1

B. Ruckstellungen 381,2 0,3 868,7 0,7 -487,5 -56,1

C. Verbindlichkeiten 88.492,0 70,4 89.252,4 70,8 -760,4 -0,9

D. Rechnungsabgrenzungsposten 830,1 0,7 702,2 0,6 127,9 18,2

Passiva gesamt 125.659,8 100,0 126.048,1.100,0 -388,3 -0,3

Das Gesamtvermdgen hat sich gegenuber dem Vorjahr um T€ 388,3 bzw. 0,3 % auf
T€ 125.659,8 verringert.

Dieser Ruckgang resultiert auf der Aktivseite im Wesentlichen aus dem gesunkenen Um-
laufvermogen. Hier fallen gegenuber dem Vorjahr Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
in Hohe von T€ 540,0 weg. Ferner sinkt auch die Position der flissigen Mittel und Bau-
sparguthaben um T€ 673,9. Bezuglich dieser Entwicklung verweise ich auf die nachfol-

gende Kapitalflussrechnung.

Der Anteil des langfristig gebundenen Vermdgens am Gesamtvermdgen hat sich von
90,9 % in 2016 auf 91,8 % in 2017 erhoht. Ich verweise bezuglich der Entwicklung des

Anlagevermdégens an dieser Stelle auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage I11).

Der Ruckgang des Gesamtkapitals auf der Passivseite ist im Wesentlichen auf den niedri-
geren Bestand der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstigen
Ruckstellungen zuruckzufuhren. Um doppelte Ausfiihrungen zu vermeiden, verweise ich
auch an dieser Stelle auf die Erlauterungen im Anhang (Anlage I11) und im Lagebericht
(Anlage 1V).

Das Eigenkapital der Gesellschaft ist in H6he des Jahresergebnisses um T€ 731,7 bzw.
2,1 % auf T€ 35.956,5 angestiegen. Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft be-
tragt damit zum Abschlussstichtag 28,6 % des Gesamtkapitals gegenuber 27,9 % im Vor-
jahr.
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Einen Uberblick Giber die Herkunft und uber die Verwendung der finanziellen Mittel des
gepruften Unternehmens gibt die nachstehende Kapitalflussrechnung, welche die Zah-
lungsmittelflisse nach der indirekten Methode darstellt und sich an den Grundsatzen des
vom Deutschen Standardisierungsrat (DSR) erarbeiteten Deutschen Rechnungslegungs-
standards Nr. 21 (DRS 21) anlehnt.

2017 2016
€ €
Periodenergebnis 731.724,08 941.928,08
+/-Abschreibungen / Zuschreibungen auf
Gegenstédnde des Anlagevermoéogens 2.965.204,39 2.769.806,80
+/-Zunahme / Abnahme der Ruckstellungen -487.505,09 -298.004,49

-/+Zunahme / Abnahme der Vorrate, der

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 512.365,59 -541.072,99
+/-Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer

Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind -352.955,30 -162.878,54
-/+Gewinn / Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermoégens -5.966,39 -38.400,71
+/-Zinsaufwendungen / Zinsertrage 1.513.595,59 1.544.553,41
= Cashflow aus der laufenden
Geschéaftstatigkeit 4.876.462.87 4.215.931,56
- Auszahlungen fur Investitionen in das
immaterielle Anlagevermégen 0,00 -8.722,82
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdgens 5.966,39 591.664,42
- Auszahlungen fur Investitionen in das
Sachanlagevermogen -3.763.169,37 -8.635.545,93
+ Erhaltene Zinsen 11.184,22 6.908,94
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -3.746.018,76 -8.045.695,39
+/-Einzahlungen/Auszahlungen aus
Kreditaufnahmen / Kredittilgungen -279.556,45 9.219.800,23
- Gezahlte Zinsen -1.524.779,81 -1.551.462,35
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.804.336.26 7.668.337.88
Zahlungswirksame Verdnderungen des
Finanzmittelfonds -673.892,15 3.838.574,05
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.680.790,75 1.842.216,70
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.006.898,60 5.680.790,75

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und
Bausparguthaben zusammen. Gegenuber dem Lagebericht ergeben sich Abweichungen

aufgrund einer unterschiedlichen Definition des Finanzmittelfonds.
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5. Feststellungen gemalf 8 53 HGrG

Bei meiner Prufung habe ich auftragsgemald die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG beachtet. Dementsprechend habe ich auch gepruft, ob die Geschéafte ord-
nungsgemag, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den ein-
schlagigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags

und der Geschéaftsordnung fur die Geschaftsfuhrung gefuhrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen habe ich in diesem Bericht dargestellt. Uber diese Fest-
stellungen hinaus hat meine Prifung keine Besonderheiten ergeben, die nach meiner Auf-
fassung fur die Beurteilung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfuhrung von Bedeutung

sind.

Die Geschaftsfilhrung hat in analoger Anwendung von § 91 Absatz 2 AktG ein Uberwa-
chungssystem eingerichtet, um bestandsgefahrdende Entwicklungen fruhzeitig zu erken-

nen.

Meine Prufung hat ergeben, dass die Geschaftsfuhrung in analoger Anwendung die nach
§ 91 Absatz 2 AktG geforderten MalRnahmen insbesondere zur Einrichtung eines Uberwa-
chungssystems in geeigneter Weise getroffen hat,-und dass das Uberwachungssystem ge-
eignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, friihzeitig zu

erkennen.
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6. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis meiner Prufung habe ich am 2. Juli 2018 dem als Anlagen | bis IlI
beigefuigten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2017 und dem als Anlage IV beigefugten Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2017 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk er-

teilt, der von mir an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Ich habe den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der kwb Kommu-
nale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2017 gepruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzli-
chen Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung

der Buchfihrung und tUber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danachuist'die Prifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstol3e, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler
berucksichtigt. Im Rahmen der Prufung werden Nachweise fur die Angaben in Buchfuh-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Ich gewinne ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen
Kontrollsystem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des in-

ternen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiurdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur meine Beurteilung bildet.
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Meine Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmafiiger Buchfuhrung ein den tats&chlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, 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.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprufer”

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

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aufllerhalb die-

ses Prufungsberichts setzt meine vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichts in ei-
ner von der bestéatigten Fassung abweichenden Form (einschlieRlich der Ubersetzung in
andere Sprachen) erfordert meine erneute Stellungnahme, soweit dabei mein Bestéati-
gungsvermerk zitiert oder auf meine Prufung hingewiesen wird. Ich weise diesbeziglich

auf 8 328 HGB hin.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprufer
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BILANZ zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermogens-
gegensténde

1. entgeltlich erworbene Software
I1. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstiucke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

I11. Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile

B. Umlaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiickgleiche Rechte
ohne Bauten

2. unfertige Leistungen

3. andere Vorrate

1. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
Forderungen aus Betreuungstétigkeit
sonstige Vermogensgegenstande

PoNPR

I11. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermogen

Geschaftsjahr
€

4.361,00

109.602.158,62

3.054.965,81
9.654,83
807.070,00

1.184.822,57
677.351,03

115.336.022,86

500,00

160.310,00
4.464.471,76
113.674,96
4.738.456,72

238.335,48
0,00
6.528,00
192.195,76
437.059,24

1.945.732,13
5.006.898,60

88.027,00
48.442,08
136.469,08

125.659.767,50

1.988.591,92

Vorjahr
€

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

0,00
4.222.649,78
121.794,95
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
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PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

A. Eigenkapital

1. gesellschaftsvertragliche Rucklage
. Bauerneuerungsricklage
. andere Gewinnricklagen

2
3

Gezeichnetes Kapital

Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

B. Ruckstellungen

1.

sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern
erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

17.406.567,00

1.728.988,54
9.238.333,73
6.924.077,39
17.891.399,66

658.551,67

381.197,54

76.836.627,18

4.698.534,29
5.331.374,24

299.387,19
1.261.603,52
64.433,24
88.491.959,66

830.091,97

125.659.767,50

1.988.591,92
15.242.797,49

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
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar bis 31

1

4.

5.

6

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstétigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erh6hung des Bestands an unfertigen Leis-

tungen

. andere aktivierte Eigenleistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung

- davon fur Altersversorgung € 153.126,06
(€ 137.164,11)

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande und
Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertr&dge aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellungen in Gewinnrucklagen

gesellschaftsvertragliche Rucklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€

15.161.165,92
65.048,20
16.583,37

15.242.797,49

102.907,73

85.235,17

330.403,26

7.099.182,60

130.086,77

7.229.269,37

1.886:725,79

_511.322,31

2.398.048,10

2.965.204,39
785.804,83
29,25
11.184,22
1.524.779,81
2.183,11
867.267,51

135.543,43

731.724,08

73.172,41

658.551,67

. Dezember 2017

Vorjahr
€

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
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kwb Kommunale Wohnungshau GmbH Rheingau-Taunus

Bad Schwalbach
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A) Allgemeine ANgaben ...

B) Erauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.........c.eecereereereesesesessessessessessennsesennes

D) Sonstige ANGALEN ....vemesmesssrirsrssrmesmessessessessessessessssssssssssessesens

)
)
C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und VerluStreChNUNG........c.eereereereureeresesesesesesessssseseeeenens
)
)

Lo o A N D

E) Nachtragshericht ....uesmeservcrnernrmesmesmessessessessessessssssssssssesennes




Anlage 111 kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 2 Prufungsbericht zum 31. Dezember 2017

A) Allgemeine Angaben

Die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus (kwb), Bad Schwalbach 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 Geschaftsjahr 2017 nach den Vorschriften des HGB und in
Ubereinstimmung mit §330 Abs.1 HGB nach der Verordnung iber Formblitter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 sowie nach den erganzenden
Regelungen des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Die Gesellschaft ist eine mittelgrofe
Kapitalgesellschatt i. S. d. § 267 Abs. 2 HGB; unter Beriicksichtigung des § 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO wurden der
Jahresabschluss und der Lagebericht nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Dritten
Buches des Handelsgesetzbuches aufgestellt und geprift.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Anhang sowie den Lagebericht.
Fiir die Gewinn- und Verustrechnung wurde unverandert das Gesamtkostenverfahren gemag § 275 HGB angewandt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

B) Erauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Vermogens- und Schuldposten sind unter Beachtung der Vorschriften des HGB und der Grundsatze
ordnungsméaRiger Buchfiihrung bewertet.

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unverandert
gegeniiber dem Vorjahr angewandt.

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

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planméRige
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 Gebaudebestand
nicht.
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Fir die planmafigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdnde des Anlagevermégens werden folgende
Nutzungsdauern zugrunde gelegt:

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

Die Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstatiung sind mit den Anschaffungskosten zuziiglich
Anschaffungsnebenkosten abziiglich Skonti bewertet. Die planméRigen Abschreibungen erfolgen linear unter
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren.

Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten von bis zu 150 EUR (geringwertige Wirtschaftsgliter) werden im Jahr
des Zugangs als Aufwand erfasst. Fiir Vermdgensgenstande mit Anschaffungskosten zwischen 151 EUR und
10.000 EUR 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 Vermogensgegenstanden beizulegen ist, wird diesem Sachverhalt durch
auBerplanméaBige Abschreibungen Rechnung getragen. Bei Wegfall der Grinde fiir in Vorjahren erfolgte
Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen vorgenommen.

Die unfertigen Leistungen sowie die anderen Vorrate werden in Hohe 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 Vermdgensgegenstinde sind zum Nennwert bilanziert. Erkennbaren Risiken wird
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.
Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Die sonstigen Ruickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie werden
in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfilllungsbetrags angesetzt. Bei
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen
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einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahren, welcher von der Deutschen
Bundesbank verdffentlicht wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen der Posten ,Grundstiicke mit
Wohnbauten und anderen Bauten" und ,Ruckstellungen" resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt 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 beigefiigten Anlagenspiegel zu entnehmen.

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

Unter den Forderungen werden Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe von 6.528,00 EUR
(VJ: 328.282,56 EUR) ausgewiesen. Gegenilber Gesellschaftern bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von
1.714.132,64 EUR (VJ: 1.737.689,48 EUR).

In dem Posten ,Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten® werden gemalt § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Hohe von
88.027,00 EUR (VJ: 94.735,00 EUR) ausgewiesen.

Gewinnriicklagen

Der Bauerneuerungsriicklage wurde entsprechend einem Gesellschafterbeschluss der Bilanzgewinn des
Geschéftsjahres 2016 in Hohe von 847.735,27 EUR zugefiihrt.

GemaR § 22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses 2017 in Hohe von 73.172,41 EUR
der satzungsméaBigen Riicklage zugefihrt.

Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Rickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
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Stand Inanspruch- Aufldsung Zufiihrung Stand
nahme
01.01.2017 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegebiihren 255,018,48 -138.576,45 | -116.442,03 147.328,78 147.328,78
Dammpflicht nach EnEV 210.000,00 -189.687,19 |  -20.312,81 0,00 0,00
Ausstehende Rechnungen 168.859,86 -166.470,43 -2.389,43 4.421,26 4.421,26
unterlassene Instandhaltung 65.400,00 -65.368,22 -31,78 85.000,00 85.000,00
Jahresabschlusspriifung- und 36.457,00 -17.546,55 -12.365,45 24.102,50 30.647,50
Steuerberatungskosten
Archivierung 36.000,00 0,00 0,00 5.000,00 41.000,00
Urlaubsriickstellung 88.900,00 -88.900,00 0,00 72.800,00 72.800,00
Altersteilzeit 8.067,29 -8.067,29 0,00 0,00 0,00
Summe 868.702,63 -674.616,13 | -151.541,50 338.652,54 381.197,54

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung und Restlaufzeiten sowie die Besicherungen sind dem Verbindlichkeitenspiegel zu entnehmen.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse

Die Umsatzerlose wurden ausschlieRlich im Inland im Rahmen der Vermietung von Wohn- und Geschaftsgebauden
sowie durch die Erbringung von Verwaltungs- und Betreuungstatigkeiten gegeniber Dritten erzielt.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen in Hohe von
151.541,50 EUR (VJ: 475.140,72 EUR) sowie den Gewinn aus dem Verkauf von Grundstiicken in Hohe von 0 EUR
(VJ: 27.946,12 EUR).

Die Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen resultieren iberwiegend aus der Abrechnung der Nebenkosten
fir Vorjahre (116.442,03 EUR).

D) Sonstige Angaben

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

Fir die in den Geschéftsjahren 2017 und 2016 erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind Honorare in

Hohe von 17.011,05 EUR (VJ: 16.422,00 EUR) angefallen. Die Honorare fiir Abschlusspriifungen betreffen die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

2017 2016

EUR EUR

Abschlusspriifungsleistungen 16.422,00 16.422,00
Andere Bestatigungsleistungen 589,05 0,00
17.011,05 16.422,00

Aus Mietkautionen resultiert sowohl ein Treuhandvermdgen als auch eine Treuhandverbindlichkeit in Hohe von
1.988.591,92 EUR. Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrdge noch Zinsaufwendungen aus
Kautionen ausgewiesen.

Wesentliche finanzielle Verpflichtungen im Sinne des § 285 Nr. 3a HGB bestehen nicht.
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Mitarbeiter
Im Jahresdurchschnitt waren bei der kwb 35 Mitarbeiter (VJ 35 Mitarbeiter) beschaftigt.

Anzahl der Mitarbeiter pro Bereich:

2017
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Administration/Verwaltung 17 7
Technische Mitarbeiter 9 1
Fremdverwaltung 1 0

27 8
Auszubildende + Praktikanten 3 0

Die Geschaftsfiihrung wurde von Herrn Ditmar Joest, Architekt, Ginsheim-Gustavsburg, wahrgenommen.

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

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengesetzt:

Herr Biirgermeister Christian Herfurth (fir die Stadt Idstein) (Vorsitzender)

Herr Landrat Burkhard Albers (fiir die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender bis Juli 2017)
Herr Landrat Frank Kilian / (fur die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender ab Juli 2017)
Herr Biirgermeister Udo Scheliga (fiir die Gemeinde Aarbergen)

Herr Blirgermeister Patrick Kunkel (fir die Stadt Eltville)

Herr Biirgermeister Manfred Kohl (fiir die Gemeinde Walluf)

Herr Birgermeister Sandro Zehner (fur die Stadt Taunusstein)

Herr Biirgermeister Michael Heil (fiir die Stadt Oestrich-Winkel)

Im Geschéftsjahr wurden an die Aufsichtsratsmitglieder Aufwandsentschédigungen von insgesamt 1.280 EUR

(WJ 1.720 EUR) fiir Sitzungsgelder bzw. Tatigkeiten im Bau-, Fach- und Priifungsausschuss gezahit.

Die Geschéftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 658.551,67 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.
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E) Nachtragsbericht

Bis Juni 2018 hat die kwtrim Zuge einer Padfoliobereinigung insgesamt acht Immobitien mit einem Verkaufsvalurmen
von rd. 3 Mio. EUR baurktndet. Bei insgesamt siehen Immabilien hat def Besitz-, Mutran- und Lastenwechsel berails
stattgefunden.

Anfang Juni 2018 hat die kwb den Ankauf eines Grunsatiicks in Idstein mit efnem Volumen von . 0,3 Mio. EUR
notariell beurkundet, Die Kaufpreiszatiung und der dafmit yerbundene Besitz-, Mutzan- und Lasten Ubergang wird fir
das dritte Quartal 2018 erwartet.

Dariibar hinaus wurden im Erhellungszeitraum zwischen Bilanzstichtag und Aufstellung des Jahresabschlusses keine
wesenilichen Transakiianan beschlossen, eingeleitel ater durchgefiihrt.

Bad Schwatbach, den 08. Juni 2018

Jwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus
. B
Difmar Joes!
schiftafifhn
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2017

Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand Stand Stand
01.01.2017 Zugi Abgédnge L 31.12.2017 01.01.2017 Zuginge Abgénge 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Software 63.077,68 0,00 0,00 0,00 63.077,68 54.835,68 3.881,00 58.716,68 4.361,00 8.242,00
Summe immaterielle Vermdgensgegenstinde 63.077,68 0,00 0,00 0,00 63.077,68 54.835,68 3.881,00 0,00 58.716,68 4.361,00 8.242,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstilicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 142.273.769,21 2.628.557,57 5.867.520,98  150.769.847,76 38.530.622,59  2.637.066,55 41.167.689,14 109.602.158,62  103.743.146,62
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 4.177.600,15 4.177.600,15 1.025.948,34 96.686,00 1.122.634,34 3.054.965,81 3.151.651,81
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 9.654,83 9.654,83 0,00 0,00 9.654,83 9.654,83
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.497.574,82 145.950,84 -26.034,76 1.617.490,90 608.884,82 227.570,84  -26.034,76 810.420,90 807.070,00 888.690,00
5. Anlagen im Bau 5.998.520,98 754.529,68 0,00 -5.568.228,09 1.184.822,57 0,00 0,00 1.184.822,57 5.998.520,98
6. Bauvorbereitungskosten 742.512,64 234.131,28 -299.292,89 677.351,03 0,00 0,00 677.351,03 742.512,64
Summe Sachanlagen 154.699.632,63  3.763.169,37 -26.034,76 0,00 158.436.767,24 40.165.455,75 2.961.323,39  -26.034,76  43.100.744,38 115.336.022,86  114.534.176,88
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 20.000,00 0,00 0,00 0,00 20.000,00 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00 0,00 0,00
2. Genossenschaftsanteile 500,00 0,00 0,00 0,00 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00
Summe Finanzanlagen 20.500,00 0,00 0,00 0,00 20.500,00 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00 500,00 500,00

Summe Anlagevermogen 154.783.210,31 3.763.169,37  -26.034,76 0,00  158.520.344,92 40.240.291,43  2.965.204,39  -26.034,76  43.179.461,06 115.340.883,86  114.542.918,88
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2017

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

2017
2016

2017
2016

2017
2016

2017
2016

2017
2016

2017
2016

2017
2016

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit

Gesamt <1 Jahr >1 bis 5 Jahre > 5 Jahre Gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
76.836.627,18 5.853.345,64 10.424.754,03 60.558.527,51 70.838.206,03
76.805.507,31 7.564.213,88 9.847.409,49 59.393.883,94 72.558.980,09
4.698.534,29 138.169,82 592.354,77 3.968.009,70 4.698.534,29
5.009.210,61 140.834,88 604.998,28 4.263.377,45 5.009.210,61

5.331.374,24 5.331.374,24
5.094.269,05 5.094.269,05 0,00 0,00 0,00
299.387,19 299.387,19
294.470,60 294.470,60 0,00 0,00 0,00
1.261.603,52 1.261.603,52
1.947.331,53 1.947.331,53 0,00 0,00 0,00
64.433,24 64.433,24
101.574,78 101.574,78 0,00 0,00 0,00

88.491.959,66

12.948.313,65

11.017.108,80

64.526.537,21

75.536.740,32

89.252.363,88

15.142.694,72

10.452.407,77

63.657.261,39

77.568.190,70
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LAGEBERICHT Geschiftsjahr 2017
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Bad Schwalbach

1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland hat im Jahr 2017 weiter an Wachstum zugelegt. Wachstumstreiber
waren vor allem der private Verbrauch sowie steigende Unternehmensinvestitionen. Umfragen zeigten, dass die
Industrie, insbesondere die Bauwirtschaft starker ausgelastet waren, als im langjahrigen Durchschnitt. Das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt 2017 um 2,2 % hoher als im Vorjahr (1).

Auch im Berichtsjahr kurbelte der kréftige Beschéaftigungsaufbau den Konsum an (2). Die Zahl der Erwerbstétigen
hat sich um 1,5% auf 44,3 Mio. Personen erhtht. Damit setzte sich der seit zwdlf Jahren anhaltende Anstieg wei-
ter fort (3).

Das Statistische Bundesamt geht nach ersten Schétzungen davon aus, dass sich der Trend zunehmender Bevol-
kerungszahlen auch 2017 fortsetzte (82,5 Mio. Menschen) und damit das erwartete Geburtendefizit durch die Zu-
wanderung ausgeglichen wurde (4).

Wesentlicher Treiber der Baukonjunktur im Jahr 2017 war der Wohnungsbau. Die realen Bauinvestitionen im
Wohnungsbau sind im Berichtsjahr um etwa 3,4% gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Trotz des deutlichen An-
stieges, blieb das Ergebnis aber hinter den Erwartungen zuriick. So waren auf der einen Seite gut gefillte Auf-
tragsbiicher und niedrige Zinsen eine gute Grundlage, um den stetig zunehmenden Bedarf an Wohnraum, be-
dingt durch den Bevolkerungszuwachs, insbesondere in den Ballungsgebieten, zu befriedigen. Andererseits ent-
standen Neubauten insbesondere im hochpreisigen Segment. Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Gebaude mit
mehr als drei Wohnungen, also den klassischen Geschosswohnungsbau, ist 2017 gegentiber dem Vorjahr sogar
zurlickgegangen.

Die Einwohnerzahlen steigen seit Jahren deutlich, demgegeniiber erhéht sich die Zahl der Fertigstellung von
Neubauwohnungen aber nur moderat. Auch im Jahr 2017 konnte mit ca. 300.000 fertiggestellten Wohnungen
bundesweit der Jahresbedarf von 350.000 Wohnungen nicht erreicht werden. Der Nachfrageliberhang stieg da-
mit auch im Berichtsjahr an. (5).

Die zunehmende Liicke besonders im mittleren und.unteren Preissegment fiihrt zu Segregationseffekten mit ne-
gativen gesellschaftlichen Folgen.

Quelle(1-5): Statistisches Bundesamt; Pressemitteilungen 1 + 19.2018; DiW Wintergrundlinien 2017, Wochenbericht 50; Deutsche Bank Research, Deut-
scher Hauser und Wohnungsmarkt 2018; 15.01.2018

1.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Die Diskussion Uber 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 stark steigende Baukosten und fehlende Kapazitaten des Bauhaupt-
gewerbes. Das weiter niedrige Zinsniveau reicht nicht aus, um diese Nachteile zu kompensieren. Im Gegenteil
filhren hier schon leichte Anstiege zu einer weiteren Verscharfung der Lage in Hinblick auf Neubau und Moderni-
sierungsmafnahmen.

Fir das originare Handlungsfeld der kwb, den geférderten Wohnungsbau, haben sich hinsichtlich der Férderku-
lisse ebenfalls keine Verbesserungen ergeben. Das Wohnungsbaudarlehen des Landes Hessen liegt mit einem
Anteil von ca. 30% der Gesamtkosten weit hinter der Férderhdhe anderer Bundeslander. Wohnungsmieten die
von Wohnberechtigten geleistet werden kénnen sind damit im Neubau wirtschaftlich nicht erreichbar.
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Der Verdrangungswettbewerb in den Stadten flihrt weiter zu einer spiirbar erhdhten Nachfrage in den gut er-
schlossenen Randlagen. Das gilt auch fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Entwicklungen des Ballungs-
raumes Rhein-Main, aber insbesondere des stadtischen GroRraumes Mainz / Wiesbaden profitiert.

Entscheidender Faktor fiir Pendler ist dabei die Dauer der Fahrt von und zur Arbeit.

Der Rheingau-Taunus-Kreis insgesamt ist nicht gut an das Netz der Bundesautobahnen und des Schienenver-
kehrs angebunden. Die langftistigen Sanierungsarbeiten an der Schiersteiner Briicke A643 und der Salzbachtal-
briicke A66 behindern den Pendlerverkehr nachhaltig.

Die erwahnten Behinderungen im Individualverkehr kdnnen durch den éffentlichen Personennahverkehr nicht
aufgefangen werden. Die aktuelle Diskussion um die Erweiterung der geplanten Citybahn Mainz / Wiesbaden
zeigt wie langwierig und schwierig sich eine rasche Umsetzung von verkehrsentlastenden Manahmen gestaltet.
Kurzfristige Entlastung ist von dieser Seite sicher nicht zu erwarten.

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 Dezember 2016 bis Dezember 2017 um 1,9 Punkte gestiegen.

= Im gleichen Zeitraum sind die Verbraucherpreise insgesamt um 2,1 Punkte gestiegen.

] Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Geschosswohnungsbau (mehr als 3 Wohnungen) ist
in Hessen im Berichtsjahr 2017 mit 1.240 gegeniiber dem Vorjahr mit 1.264 Wohnungen gefallen.

. Der Baupreisindex fiir Wohngebaude in Hessen weildt von 2016 zu 2017 eine Steigerung um 3,0 Punkte
aus.

. Die Instandhaltungskosten sind im gleichen Zeitraum um 3,2 Punkte gestiegen ().

Quelle (6): Statistisches Landesamt Hessen / Gesamtverband der Wohnungswirtschaft.

Der Anstieg der Nettokaltmiete liegt damit im Berichtsjahr.unter dem.Anstieg der Baukosten. Die erhdhte Woh-
nungsnachfrage macht sich auch nicht in der Zahl der Baugenehmigungen bemerkbar.
Eine Entspannung der Lage ist damit mittelfristig ausgeschlossen.

2 Tatigkeitsfeld der kwh

2.1 Geschaftsmodell

Die Tatigkeit der kwb basiert, historisch gewachsen, auf dem Bau und dem Betrieb eigener, ehemals &ffentlich
geforderter Wohnungen im Rheingau-Taunus-Kreis. Zwischenzeitlich ist der groBte Teil der Wohnungen nicht
mehr belegungsgebunden. Daneben verwaltet die kwb Immobilien fremder Eigentiimer, insbesondere der Gesell-
schafter.

Der verwaltete Inmobilienbestand gliedert sich im Jahr 2017 folgendermafen:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.454
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Bestand: 633
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 77
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritter: 1
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 8

Von den im Bestand befindlichen Wohneinheiten sind 801 WE (VJ: 794 WE) belegungsgebunden.
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Bei den kommunalen Liegenschaften handelt es sich in der Hauptsache um Wohngebaude der Kommunen.

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

Errichtung von Wohn- und Gewerbeimmobilien fur den Eigenbestand

Verwalten und Facility Management von und fiir eigenen und fremden Wohn- und Gewerbeobjekten
Vollstandige, energetische Sanierung von Wohngebauden des Eigenbestandes

Projektentwicklung und -steuerung fiir den Eigenbestand

Wohnungseigentumsverwaltung

Wohnen fiir Senioren

Projektentwicklung und -steuerung fir Kommunen, kommunale und gemeinniitzige Einrichtungen

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

In Absprache mit den Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat wurden 8 Projekte mit 211 Wohneinheiten und einem
Fordervolumen von 22,38 Mio. € beim Ministerium firr eine Mittelreservierung vorgeschlagen. Die Arbeiten an die-
sem duRerst 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 lhrer Rolle als kreisweit groRter Anbieter von glinstigem Wohnraum und Ansprechpartner der
kreisangehdrigen Kommunen in allen Immobilienbelangen gerecht.

Mit Stichtag Dezember 2017 weist der GdW im Bundesdurchschnitt (7) folgende Werte aus:
. Nettokaltmiete: 5,64 €/gm*Monat
. Betriebskostenvorauszahlung: 2,62 €/qm*Monat

Mit Stichtag Dezember 2017 weist der GdW fiir die alten Lander und die dort organisierten Wohnungsunterneh-
men folgende Durchschnittswerte aus:

= Nettokaltmiete: 5,93 €/qgm*Monat

= Betriebskostenvorauszahlung: 2,73 €/gm*Monat

Die Daten der kwb fiir 2017 im Vergleich:
. Nettokaltmiete: 5,61 €/gm*Monat
= Betriebskostenvorauszahlung: 2,75 €/qm*Monat

Quelle(7): GdW Jahrespressekonferenz 2018; GAW Mieten+BK 2017

Die kwb liegt bei den Nettokaltmieten also deutlich unterhalb der Durchschnittswerte der GdW Mitgliedsunterneh-
men (alte Bundeslander) was ihre Stellung als Anbieter von glinstigem Wohnraum unterstreicht. Auf den Bereich
der Betriebskosten kann von Seiten des Wohnungsunterehmens nur in sehr geringem MaRe Einfluss genom-
men werden. Eine giinstige Wohngebaudeversicherung und der glinstige Einkauf von Energie insbesondere
beim Bezug von Gas (iber 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 fiir den Eigenbestand.
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Verwaltung fremder Liegenschaften

Neben der Verwaltung des Eigenbestandes verwaltet die kwb folgenden Fremdbestand:
1. Gemeinde Schlangenbad, Wohngebaude kaufmannisch
Maria-Kaufmann-Stiftung Lorch, Wohngebédude kaufmannisch und technisch
Gemeinde Walluf Wohngebaude, kaufmannisch und technisch

Geno Lorch, Wohngebaude kaufmannisch und technisch

6 Wohnungseigentiimergemeinschaften mit 77 WE

gL

Immobilienmanagement

Im Bereich des Immobilienmanagements nimmt der Aufwand im Vermietungsgeschaft zu. Ein wesentlicher Fak-
tor ist die Wohnungssuche der anerkannten Asylbewerber, die sich auf Grund der vorhandenen sprachlichen und
kulturellen Barrieren sowie der nachgefragten Wohnungsgrofien und Ubernahme der Kosten der Miete aufwandig
gestaltet. Ein weiterer Faktor ist die kontinuierlich steigende Zahl von Mietern, die im Rahmen einer gesetzlichen
Betreuung unterstiitzt werden. Die Einrichtung des Servicecenters im Dienstgebaude hat zu einem effizienten
Umgang mit der Problematik entscheidend beigetragen.

Rechnungswesen / Unternehmenssteuerung

Im Bereich des Rechnungswesens und der Unternehmenssteuerung wurden grundlegende organisatorische Pro-
zesse zusatzlich zum laufenden Geschéft angestoRen, um zukiinftig die Effizienz des Unternehmens zu erhéhen.
Fir die in Vorbereitung befindlichen grofien Vorhaben der kwb wurde in 2017 ein Verkaufsprogramm beschlos-
sen, dessen Umsetzung erfolgreich durchgefiihrt werden konnte. Die entstandenen Gewinne sind notwendig um
die Liquiditatssituation der kwb nachhaltig zu sichern und (iber die notwendigen eigenen Mittel fiir die Neubau-
mafRnahmen zu verfiigen.

Nachhaltigkeit

Als nachhaltig orientiertes Unternehmen stellen wir uns schon heute auf zukiinftig Chancen und Risiken ein und
ibernehmen Verantwortung fiir Umwelt, Gesellschaft und Mitarbeiter. Wir-sind (iberzeugt,-dass nachhaltiges
Handeln die Zukunftsfahigkeit der kwb sichert. Dazu zahlt zum Beispiel, dass wir in hohem MaRe in unsere Be-
stande investieren und diese proaktiv modernisieren und instand setzen. Aspekte wie energetische Modernisie-
rung und Einsatz qualitativ hochwertiger Materialen fiir Instandhaltungs- und MedernisierungsmaBinahmen bzw.
Neubauten spielen dabei eine wesentliche Rolle. Gesellschaftliches Engagement tibernehmen wir unter anderem
durch die Bereitstellung von bezahlbaren Wohnraum fiir geringe und mittlere Einkommensschichten. Ferner sind
wir daran interessiert fiir die alteren Mitbirger ein attraktives Heim fiir den Lebensabend zur Verfiigung zu stel-
len.

Verbandstatigkeit
Wir engagieren uns im Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschatt e. V., um gemeinsame
Interessen der Wohnungswirtschaft zu vertreten und Informationsleistungen anzubieten.

3 Lage des Unternehmens

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme liegt mit 125.659,8 TEUR leicht unter dem Vorjahr (VJ: 126.048,1 TEUR). Dabei hat sich das
Anlagevermdgen um 798,0 TEUR auf 115.340,9 TEUR (VJ: 114.542,9 TEUR) erhoht und stellt damit nach wie
vor den groRten Aktivposten dar.

Das Sachanlagevermogen, insbesondere die Grundstiicke mit Wohnbauten haben sich gegeniiber dem Vorjahr
von 103.743,1 TEUR auf 109.602,2 TEUR erhoht. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 6 %. Die Anlagen im
Bau weisen zum Stichtag einen Wert in Hohe von 1.184,8 TEUR auf und sind gegeniiber dem Vorjahr (5.998,5
TEUR) im Zuge der Finalisierung von Baumafinahmen deutlich reduziert. Das Umlaufvermdgen (inkl. Rech-
nungsabgrenzungsposten) hat sich um 1.186,3 TEUR reduziert. Das liegt vor allem an der Abwicklung von For-
derungen aus Immobilienverkdufen sowie der Reduzierung der Betreuungsakivitaten gegentiber Dritten.
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Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresiiberschuss auf 35.956,5 TEUR erhoht. Infolge dessen ist die Eigen-
kapitalquote zum Stichtag auf 28,61% (VJ: 27,95 %) gestiegen.

Finanzlage

Der Finanzmittelfonds (ohne Bauspar- und Kassenbestande) hat sich im Geschaftsjahr um 1.629,7 TEUR redu-
Ziert, Die laufende Geschéftstatigkeit flihrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 5.577,7 TEUR. Damit war
es maglich die planméaRigen Zins- und Tilgungsleistungen 4.083,7 TEUR zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit fiihrte zu einem Mittelabfluss von 4.673,8 TEUR. Auszahlungen wurden insbesondere fiir
Bau- und Modemisierungsleistungen vorgenommen. Dem standen Einzahlungen aus Immobilienverkéufen in
Hohe von 540 TEUR gegenilber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist in diesem Jahr einen Uberhang der Mittelabfliisse von
2.533,6 TEUR aus. Den Darlehensaufnahmen von 5.664,5 TEUR standen Zins- und Tilgungsleistungen fiir Dar-
lehen in Hohe von 4.083,7 TEUR, Zahlungen fir Bausparvertrage in Hohe von 1.004,3 TEUR sowie Darlehens-
riickzahlungen von EUR 3.096,6 gegentiber.

Die jahrliche Annuitét betrug wie im Vorjahr rund 4 Mio. EUR. Der Tilgungsanteil entspricht mit rd. 2,8 Mio. EUR
(VJ: 2,3 Mio. EUR) bezogen auf den Nominalbetrag insgesamt 2,8% (VJ 2,4%).

Der Uberwiegende Teil mit rund 78% (VJ: 77%) unserer Finanzschulden ist langftistig. Die durchschnittliche Lauf-
zeit unserer Finanzschulden betrégt zum Stichtag 27 % Jahre.

Der Verschuldungsgrad (Finanzverbindlichkeiten abzgl. Bankguthaben / Sachanlagevermogen) betrug zum Stich-
tag 69,0 % (VJ: 68,3 %).

Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2017 einen JahresUberschuss in Hohe von 731,7 TEUR erzielt

(VJ: 941,9 TEUR) und liegt mit 581,7 TEUR deutlich tber den Planwert. Diese gegeniiber dem Plan positive Er-
gebnisentwicklung wurde unter anderem durch.die unterjdhrig umsetzbaren Mieterhdhungen bzw. der Leer-
standreduzierung beeinflusst. Die erfreuliche Entwicklung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 15.161,2 TEUR (VJ: 14.760,5 TEUR) kompensierte damit den planmaRigen Riickgang bei den Um-
satzerlésen aus der Betreuungstatigkeit. Ferner wirkte sich der gegentber der Planung geringere Zinsaufwand
(rd. 300 TEUR) aufgrund von zeitlichen Verschiebungen-beim Beginn von BaumaRnahmen sowie niedrigeren
Refinanzierungszinsen positiv auf das Ergebnis aus.

Die Leerstandquote gem. GdW (leerstehende Wohnungen im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Wohnungen) betrug
im Berichtsjahr 3,30% (VJ: 4,10 %) und nahm gegentiber dem Vorjahr um 20% ab.

Die laufenden Zinsaufwendungen bewegen sich mit 1.525 TEUR leicht unter dem Vorjahresniveau. Nach wie vor
profitiert die kwb bei Refinanzierungen bzw. Darlehensneuaufnahmen vom anhaltenden Niedrigzinsniveau. Der
Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten hat sich gegentiber dem Vorjahr von 1,90% auf 1,87 % reduziert.
Die durchschnittliche Fremdkapitalverzinsung liegt mit 1,7 % auf Vorjahresniveau.

Mitarbeiter
Zum Bilanzstichtag waren 34 Mitarbeiter (VJ: 37 Mitarbeiter; ohne Geschaftsfiihrung und Auszubildende) bei der
kwb beschaftigt.

Die kwb betreute am Ende des Jahres 2017 drei Auszubildende im Berufsbild Immobilienkauffrau/ -mann. Dane-
ben bietet die kwb die Mdglichkeit Schulpraktika im Unternehmen abzuleisten.

Jeder Mitarbeiter (ohne MA Fremdverwaltung, Auszubildende und Geschaftsfiihrung) erwirtschaftete im Berichts-
jahr im Durchschnitt eine Sollmiete von 330,8 TEUR (VJ: 322,3 TEUR).
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4  GESCHAFTSENTWICKLUNG

4.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis war im Jahr 2017 leicht positiv.
Auch flir die kommenden Jahre ist mit einem Bevolkerungszuwachs zu rechnen.

Im Wesentlichen wird die Bevolkerungsentwicklung 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 of-
fentlichen Personennahverkehr an das Rhein-Main-Gebiet anzuschlielen. Diese Fragestellung wird sich auf die
wirtschaftliche Entwicklung im Allgemeinen und inshesondere 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 Zinsen im Bereich Bauen

Zu geringe Landesforderung fiir belegungsgebundenen Neubau

Stark steigende Baupreise fiir Neubau und Modemisierung

Steigende Honorare fiir Architekten und Ingenieure

Ausgelastete Anbieter bei Instandhaltung, Modernisierung und Neubau

Verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

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 Ihren Gesellschaftern mit dem Ziel die Eigenkapitalguote des Unternehmens zu
starken. Dies wird besonders im Geschaftsjahr 2018 durch Bestandsverkaufe gewahrleistet.

4.2 Ausblick auf 2018

Fir das laufende Geschéftsjahr erwartet die kwb eine Steigerung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
auf ca. 16,6 Mio. EUR und einen voraussichtlichen Jahres(iberschuss von 1,8 Mio. EUR. Bei der Ergebnisprog-
nose flir 2018 wurde beriicksichtigt, dass durch das bestehende Verkaufsprogramm die im Immobilienbestand
bestehenden Bewertungsreserven gehoben werden kénnen. Diesen Erldsen stehen vor allem die Aufwendungen
zur Durchflihrung des operativen Geschafts bzw. zur Finanzierung gegentiber.

Im laufenden Geschaftsjahr nutzen wir die anhaltend starke Nachfrage nach Immobilien, um im Zuge der Portfo-
liobereinigung Bestandsobjekte zu verkaufen. Ziel des VerauRerungsprogramms ist es den Liquiditatsbedarf fiir
die geplanten Neuinvestitionen sicher zu stellen.

In unserer Planung fiir das Geschaftsjahr 2018 gehen wir von unveranderten rechtlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen aus. Ferner rechnen wir mit einer positiven Unternehmensfortfuhrung. Mogliche Risiken und
Chancen der zukiinftigen Entwicklung sind angemessen berlicksichtigt, bestandsgefahrdende Risiken sehen wir
derzeit nicht.

Zum Stand des Vorhabens ,Am Eichert 41+43, Hiinstetten-Wallbach® hat sich seit der letzten Berichtserstattung
nichts geandert. Nach Mitteilung der zustandigen Staatsanwaltschaft ruht die Bearbeitung auf Grund der hohen
Arbeitsbelastung derzeit.




kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2017

Anlage IV
Seite 7

Dl kwb wird sich im laufenden und auch den kommanden Geschaftsjahren, mil noch ainmal deullich gesteigarer
Intensital mil dem Thema Meubau befassen, Im Jahr 2018 wird gemalk akiuelisr Planung der Baubeginn bai

5 Malinahmen mit insgesamt 69 Wohnungen sein. Daftr sind insgesamt Mitiel in H3he von rund 17,4 Mio. EUR
veranschlagt.

Das Bestandsinvestillonsprogramm wird auch im kammenden Geschafisjahe auf hoham Niveau forigesetzt. Im
Jahr 2018 sind bei dar kwb Instandhaliungs- und ModemisiarungsmalBnahmen in Hbhe von 4 Mio, EUR geplant.
(Hasa Investitionen werden die Ausstatiungsstandards unsarer Wohnungen und damit die Vermiatbarkeil wester
verbessem.,

Zigll ist es die Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch die Bereitstellung qualitativ guter und bezahlbarer
Wohnflichan zu fardern.

Bad Schwalbach, den 08.06.2018

kwb Kommunale Wahnungsbaus GmbH
Rireingais-Tau
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriufers

Ich habe den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der kwb Kommu-
nale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2017 gepruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzli-
chen Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung

der Buchfihrung und tUber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger
Abschlussprufung vorgenommen. Danach ist die Prufung so zu planen und durchzufuhren,
dass Unrichtigkeiten und Verstole, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz-_und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit ‘und Uber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler
berucksichtigt. Im Rahmen @der Priufung werden Nachweise fur die Angaben in Buchfuh-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Ich gewinne ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen
Kontrollsystem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des in-

ternen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der
wesentlichen Einschatzungen 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 fur meine Beurteilung bildet.

Meine Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.
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Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmafiiger Buchfuhrung ein den tats&chlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, 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.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprufer
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Sitz:

Rechtsform:

Gesellschaftsvertrag:

Registereintrag:

Registergericht:

Register-Nr.:

Gegenstand des

Unternehmens:

Geschaftsjahr:

Gezeichnetes Kapital:

Geschaftsfuhrung:

Vertretung:

Einzelprokura:

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Bad Schwalbach

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

vom 28. Januar 1949, zuletzt geandert am 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 (gemeinnutziger Zweck). Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen. Sie kann aulerdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufga-
ben Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und verau-
Bern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsan-
lagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, sozia-
le wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistun-
gen bereitstellen. Die Gesellschaft fuhrt ihre Geschéfte nach
Grundsatzen der Wohnungsgemeinnutzigkeit im Sinne dieses

Gesellschaftsvertrages.

1. Januar bis 31. Dezember

€ 17.406.567,00

Jost, Joachim Ditmar, Ginsheim-Gustavsburg, *04.07.1961

Der Geschaftsfuhrer ist alleinvetretungsberechtigt.

Kriesel, Anke, Bad Schwalbach, *04.02.1976
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Gesellschafter: Stadt Idstein 5.259.000 € 30,2%

Organe:

RTK Holding 5.162.200 € 29,7%
Stadt Taunusstein 2.760.067 € 15,9%
Stadt Eltville 900.500 € 5,2%
Gemeinde Hunstetten 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 Rudesheim 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 1 %

Geschéftsfuhrung

Aufsichtsrat

Gesellschafterversammlung
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Wirtschaftliche Verhaltnisse

Bestandsangaben:

Bewirtschaftung:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.454
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Bestand: 683
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 7
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritter: 1
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 8

Die Gesellschaft erzielte Umsatze aus Mieten und Umlagen in
Hbhe von T€ 15.161,2 (Vorjahr T€ 14.760,5).

Die Erldsschmalerungen betrugen 4,0 % (Vorjahr 5,5 %) der

Sollmieten.

Die Leerstandsquote lag bei 3,3 % (Vorjahr: 4,1 %).
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Steuerliche Verhaltnisse

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

Zum 31. Dezember 2015 wurde ein korperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in Hohe von
18.893.711 € festgestellt. Der vortragsfdhige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2015
betragt 12.917.786 €.

Daruber hinaus ist das Unternehmen mit bestimmten Leistungen umsatzsteuerpflichtig.

In der Betriebspriufung von Oktober 2015 wurden Koérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und

Umsatzsteuer des Jahres 2012 gepruft.
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Aufgliederung und Erlauterung wesentlicher Posten des

Jahresabschlusses

Bilanz — Aktiva

A. Anlagevermoégen

Zur Entwicklung der jeweiligen Posten wird auf den Anlagenspiegel im Anhang

(Anlage I11) verwiesen.

Il. Sachanlagen

31.12.2017 31.12.2016
€ €

1. Grundstiucke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 109.602.158,62 103.743.146,62
Der Posten entwickelte sich im Berichtsjahr wie folgt:

2017
€

Stand 01.01. 103.743.146,62

Zugénge 2.628.557,57

Umbuchungen 5.867.520,98

Abschreibungen 2.637.066,55

Stand 31.12. 109.602.158,62

Die Zugange betreffen im Wesentlichen Investitionen in die Objekte "Etville, Friedrichstra-
Be 61-63", "Bad Schwalbach, Martha-von-Opel-Weg 23-27", "Heidenrod-Laufenselden,

Wiesbadener Stralle" und "Taunusstein, Hahner Mitte".

Bei den Umbuchungen handelt es sich hauptsachlich um die Aktivierung der Objekte "Bad
Schwalbach, Martha-von-Opel Weg 23", "ldstein, Im Hahnenstick 4, 4 a, 6, 6 a" und
"Bad Schwalbach, AdolfstralRe 119".

31.12.2017 31.12.2016
€ €

2. Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bau-
ten 3.054.965,81 3.151.651,81
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31.12.2017 31.12.2016

€ €
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 807.070,00 888.690,00

Der Posten entwickelte sich im Berichtsjahr wie folgt:

2017
€
Stand 01.01. 888.690,00
Zugange 145.950,84
Abschreibungen 227.570,84

Stand 31.12. 807.070,00

Im laufenden Geschaftsjahr wurden zwei bereits vollabgeschriebene Firmenfahrzeuge ver-
kauft.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
5. Anlagen im Bau 1.184.822,57 5.998.520,98
Der Posten entwickelte sich im Berichtsjahr wie folgt:
2017
€
Stand 01.01. 5.998.520,98
Zugange 754.529,68
Umbuchungen -5.568.228,09
Stand 31.12. 1.184.822,57

Die Zugange betreffen im Wesentlichen die Objekte "Bad Schalbach, Martha-von-Opel
Weg 23" und "Bad Schwalbach, AdolfstraRe 119".
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31.12.2017 31.12.2016

€ €
6. Bauvorbereitungskosten 677.351,03 742.512,64

Bei den Zugangen handelt es sich uberwiegend um Bauvorbereitungskosten des Objektes
"Taunusstein, Hahner Mitte".
B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrate

31.12.2017 31.12.2016
€ €
2. unfertige Leistungen 4.464.471,76 4.222.649,78

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

und Heizung) ausgewiesen.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
3. andere Vorrate 113.674,96 121.794,95

Der Ausweis betrifft Heiz6l- und Pelletvorréate.
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Il. Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstande
31.12.2017 31.12.2016
€ €
1. Forderungen aus Vermietung 238.335,48 274.535,78
Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:
31.12.2017 31.12.2016
€ €
Mietforderungen und -darlehen 285.708,35 334.125,06
Wertberichtigung -47.372,87 -59.589,28
238.335,48 274.535,78

Hier werden die ausstehenden Forderungen gegenuber ehemaligen und derzeitigen Mie-

tern umfasst.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
2. Forderungen aus Grundstucksverkaufen 0,00 540.000,00

Hierbei handelt es sich um die Kaufpreiszahlung fur das Objekt "ldstein, Am Hexenturm®.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 6.528,00 328.282,56

Der Posten betrifft Forderungen aus Verwaltungstatigkeit. Mit Wirkung zum 31.12.2016
hat die Stadt Idstein den Vertrag mit der KWB gekundigt.
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31.12.2017 31.12.2016

€ €
4. sonstige Vermogensgegenstande 192.195,76 241.259,80

Der Ausweis betrifft Forderungen aus Fremdverwaltung und Hausgeldern. Hierbei handelt
es sich um Anspriche an Instandhaltungsricklage von Wohneigentimerschaften und For-

derungen aus ausstehenden Abrechnungen.

111.Flussige Mittel und Bausparguthaben

31.12.2017 31.12.2016
€ €
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-
ditinstituten 1.945.732,13 3.628.857,52

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

4.3 des Hauptberichts.

31.12.2017 31.12.2016

€ €
2. Bausparguthaben 3.061.166,47 2.051.933,23

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017 31.12.2016

€ €
Schwéabisch Hall 1.265.377,88 839.681,22
Landesbausparkasse 1.795.788,59 1.212.252,01

3.061.166,47 2.051.933,23

31.12.2017 31.12.2016
€ €
Treuhandvermogen 1.988.591,92 1.846.370,66

Als Treuhandvermdgen und -verbindlichkeiten werden die Mietkautionen ausgewiesen.

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

A. Eigenkapital

31.12.2017 31.12.2016
€ €
I. Gezeichnetes Kapital 17.406.567,00 17.406.567,00

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

haltnisse in Anlage VI.

1. Gewinnriucklagen

31.12.2017 31.12.2016
€ €
1. gesellschaftsvertragliche Rucklage 1.728.988,54 1.655.816,13

Gemal § 22 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses der

gesellschaftsvertraglichen Rucklage zugefihrt.

31.12:2017 31.12.2016
€ €
2. Bauerneuerungsrucklage 9.238.333,73 8.390.598,46

Die Bauerneuerungsriucklage ist geméal 8 22 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrags bei Auf-
stellung des Jahresabschlusses zu bilden. Gemall dem Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung vom 5. Oktober 2017 wurde der Bilanzgewinn des Jahres 2016 im Berichtsjahr

in die Bauerneuerungsriucklage eingestellt.

31.12.2017 31.12.2016

€ €
3. andere Gewinnrucklagen 6.924.077,39 6.924.077,39
31.12.2017 31.12.2016

€ €

I11. Bilanzgewinn 658.551,67 847.735,27
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B. Ruckstellungen

31.12.2017 31.12.2016
€ €
1. sonstige Ruckstellungen 381.197,54 868.702,63

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

Ruckstellungsspiegel im Anhang (Anlage I11).

C. Verbindlichkeiten

31.12.2017 31.12.2016
€ €
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten 76.836.627,18 76.805.507,31

Dieser Posten setzt sich im Wesentlichen aus langfristigen Bankdarlehen zusammen.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern 4.698.534,29 5.009.210,61

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

AG und der Hamburg Mannheimer AG bilanziert.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
3. erhaltene Anzahlungen 5.331.374,24 5.094.269,05

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

und allgemeine Betriebskosten.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 299.387,19 294.470,60

Hierbei handelt es sich um Uberzahlungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen
aus 2017.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.261.603,52 1.947.331,53

Diese Position betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Betriebskosten, Instandhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungskosten.
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6. sonstige Verbindlichkeiten

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Lohn- und Kirchensteuer
Umsatzsteuer
Krankenkassen

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2017 31.12.2016
€ €
64.433,24 101.574,78
31.12.2017 31.12.2016
€ €

29.798,24 25.112,74
26.443,33 66.725,69
8.191,67 9.736,35
64.433,24 101.574,78
31.12.2017 31.12.2016
€ €
830.091,97 702.199,50

Der Posten beinhaltet Teilschulderlasse zu Darlehen der KfW.
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Gewinn- und Verlustrechnung
1. Umsatzerlose
2017 2016
€ €

a) aus Hausbewirtschaftung

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

15.161.165,92

14.760.490,88

2017
€

2016
€

Sollmieten 11.247.773,41 10.637.444,19
Betriebskosten 4.389.089,94 4.497.038,14
Erlésschmélerung -475.697,43 -373.991,45

15.161.165,92

14.760.490,88

2017 2016
€ €
b) aus Betreuungstéatigkeit 65.048,20 274.463,08

Der Ruckgang resultiert auf die Beendigung des Verwaltungsvertrags mit der Stadt Ids-

tein mit Wirkung zum 31. Dezember 2016.

2017 2016
€ €
2. Erhohung des Bestands an unfertigen
Leistungen 102.907,73 242.704,54

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

triebskosten des Berichtsjahrs.

2017 2016
€ €
3. andere aktivierte Eigenleistungen 85.235,17 189.725,78

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

der Architekten gewichtet und den jeweiligen BaumalRnahmen zugeordnet.
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2017 2016
€ €
4. sonstige betriebliche Ertrage 330.403,26 666.093,83
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2017 2016
€ €
Auflésung von Ruckstellungen 151.541,50 475.140,72
Auflésung von PRAP 70.246,65 66.753,00
andere betriebliche Ertrage 54.415,21 37.970,74
Sachbezige PKW 48.233,51 47.828,66
Anlageverkaufe 5.966,39 38.400,71
330.403,26 666.093,83

Die gegenuber Vorjahr niedrigeren Ertrage resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung

von Ruckstellungen insbesondere durch die Geschossdeckensanierung nach EnEV.

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferun-
gen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

Instandhaltungskosten

Heizkosten

Wasserversorgung und Entwasserung
Modernisierungen

Grundsteuer (uf)

Versicherungen

Breitbandversorgung
Servicegebuhren

Gartenpflege

Mullbeseitigung

Sonstige Betriebskosten
Allgemeinstrom

StralRenreinigung

Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung

2017 2016
€ €
7.099.182,60 7.152.625,08
31.12.2017 31.12.2016
€ €
1.384.591,61 1.455.629,21
1.031.854,37 993.430,03
947.077,36 932.486,98
884.191,68 925.799,94
468.685,99 375.552,38
360.001,03 345.363,28
335.132,93 330.179,76
299.388,96 402.038,73
281.242,98 266.403,19
279.419,18 253.178,19
252.374,22 308.521,34
218.984,79 242.934,60
180.539,82 167.520,39
175.697,68 153.587,06
7.099.182,60 7.152.625,08
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2017 2016
___ &£ ___ £

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen 130.086,77 113.477,63

Hierbei handelt es sich um Gemeinschaftskosten WEG.

6. Personalaufwand

Der Aufwand fur Personal setzt sich im Geschéaftsjahr wie folgt zusammen.

2017 2016
€ €
a) Lohne und Gehalter 1.886.725,79 1.751.676,76
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 511.322,31 475.758,47

- davon fur Altersversorgung
€ 153.126,06 (€ 137.164,11)

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 27 Vollzeitzeitkr&fte einschlie3lich drei Auszubil-

dende und Praktikanten sowie 8 Teilzeitkrafte beschéaftigt.

7. Abschreibungen

2017 2016
€ €
auf immaterielle Vermodgensgegenstan-
de und Sachanlagen 2.965.204,39 2.769.806,80

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausfuihrungen

zum Anlagevermégen sowie auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage I11).
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2017 2016

€ €

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 785.804,83 907.513,25

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

2017 2016
€ €

Fremdleistungen 196.323,34 188.033,83
EDV-Kosten 110.035,60 138.858,74
Rechts-, Beratungs- und Prufungskosten 79.262,70 120.492,36
Abschreibung auf Mietforderungen 65.540,74 73.397,59
KFZ-Kosten 58.561,38 58.497,51
Andere (im Einzelfall < T€ 15,0) 55.594,68 57.171,52
Raumkosten 40.796,05 28.752,46
Fortbildungskosten und freiwillige Auf-
wendungen 40.489,51 54.430,51
Versicherungen 37.555,66 32.739,06
Werbekosten 32.093,55 28.969,43
Porto und Buromaterial 28.500,89 30.034,11
Telefon 23.300,11 26.866,54
Beitrdge und Gebuhren 17.750,62 17.856,54
Korrektur Gemeinschaftskosten WEG
(Vorjahre) 0,00 51.413,05

785.804,83 907.513,25

Die Position Fremdleistungen betrifft Aufwendungen fur kaufmannische und technische

Tatigkeiten durch externe Berater und Zeitarbeitskrafte. Die EDV-Kosten umfassen Kosten

fur externe IT-Administratoren und LizenzgebUhren.

2017 2016
€ €
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.524.779,81 1.551.462,35

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen fur langfristige Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

2017 2016
€ €
14. sonstige Steuern 135.543,43 10.579,57
2017 2016
€ €
Grundsteuer Geschaftsgebaude; Grund-
stucke 3.612,12 422,54
Kraftfahrzeugsteuer 2.286,00 2.732,00
Grundsteuer (nuf) 129.645,31 4.285,05
Ubertrag 135.543,43 7.439,59
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2017 2016
€ €
Ubertrag 135.543,43 7.439,59
Hilfskonto 0,00 3.139,98
135.543,43 10.579,57
2017 2016
€ €
15. Jahresuberschuss 731.724,08 941.928,08
2017 2016
€ €
Jahresuberschuss 731.724,08 941.928,08
16. Einstellungen in Gewinnrucklagen
2017 2016
€ €
a) gesellschaftsvertragliche Ricklage 73.172,41 94.192,81
2017 2016
€ €
Einstellung Gewinnrucklagen 73.172,41 94.192,81
2017 2016
€ €
17. Bilanzgewinn 658.551,67 847.735,27
2017 2016
€ €
Bilanzgewinn 658.551,67 847.735,27
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Fragenkatalog zur Prufung nach 8 53 HGrG
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach
fur das Geschaftsjahr 2017
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Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfuhrungsorganisation

1 Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschéaftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbezige

a)

b)

c)

d)

Gibt es Geschaftsordnungen fur die Organe und einen Geschéftsverteilungs-
plan fur die Geschéaftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es
dartiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation fur die Geschafts- sowie ggf. fur die Konzernleitung
(Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedurfnissen
des Unternehmens bzw. des Konzerns?

e Fur die Geschéftsfuhrung und Aufsichtsorgane liegt eine Geschaftsord-
nung vor.

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

e Im Laufe meiner Prufung haben sich keine Hinweise ergeben, dass die
Regelungen nicht den Anforderungen und Bedurfnissen des Unterneh-
mens entsprechen.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschisse haben stattgefunden
und wurden Niederschriften hiertuber erstellt?

¢ Im Berichtsjahr fand eine Sitzung der-Gesellschafterversammlung statt.
e Der Aufsichtsrat fand sich im Berichtsjahr zu vier Sitzungen zusammen.
e Von allen Sitzungen liegen Protokolle vor.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i. S. d. 8 125 Ab-
satz 1 Satz 3 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschéaftsleitung tatig?

o Die Geschaftsleitung ist auskunftsgemal in keinen Aufsichtsraten oder
anderen Kontrollgremien tétig.

Wird die Vergitung 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 begrindet?

o Die Vergutung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage I111) er-
lautert.

o Die Angabe der Geschaftsfuhrervergutung unterbleibt gemall § 286 Ab-
satz 4 HGB.
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Ordnungsmalfigkeit des Geschaftsfuhrungsinstrumentariums
2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechenden Organ-

sationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaRige

Uberprifung?

¢ Ein den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechender Organisations-

plan liegt vor. Es erfolgen regelmé&Rige Uberpriifungen.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan

verfahren wird?

¢ Im Rahmen meiner Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,

dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird.

c) Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen

und dokumentiert?

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

ergriffen und dokumentiert.

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fur wesentliche
Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
lung, Personalwesen, Kreditaufnahme und -gewéahrung)? Haben sich

Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

e Schriftliche Richtlinien, Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie Arbeits-
hilfen, mit den fur die Sachbearbeitung verbundenen Feststellungsbe-

fugnissen und Berechtigungen, liegen vor.

o Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch ent-

halten.

e Richtlinien fur die Auftragsvergabe und Abwicklung sowie das Personal-

wesen sind vorhanden.

¢ Kreditaufnahme und -gewadhrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

¢ Im Rahmen meiner Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,

dass die bestehenden Regelungen nicht eingehalten werden.

e) Besteht eine ordnungsmafige Dokumentation von
(z. B. Grundstucksverwaltung, EDV)?

Vertragen

e Nach meinem wahrend der Jahresabschlussprifung gewonnenen Ein-

druck ist die Dokumentation von Vertragen ordnungsgemal.
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3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

b)

d)

e)

f)

9)

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

¢ Nach meinen Feststellungen entspricht das Planungswesen den Anfor-
derungen der Gesellschaft.

e Die Ergebnisplanung wird jahrlich unter Berucksichtigung der Markt-
und Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele
fortgeschrieben.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

¢ Im Rahmen der monatlichen Soll-Ist-Vergleiche werden Planabweichun-
gen untersucht.

Entspricht das Rechnungswesen einschliellich der Kostenrechnung der
Grole und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

e Das Rechnungswesen einschliel3lich der Kostenrechnung entspricht allen
von der Gesellschaft benoétigten Anforderungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine
laufende Liquiditatskontrolle und eine Kredituberwachung gewahrleistet?

e Stand und Entwicklung der Liquiditat werden regelmaRig Uberpruft.

e Es besteht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liquiditatskontrolle.
Die Kreditaufnahme wird mit dem Kapitalbedarf abgestimmt.

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

e GroRRenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.

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

e Entgelte werden vollstdndig und zeitnah in Rechnung gestellt. Die Au-
Renstdnde und Kredite werden laufend Uberwacht. 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 Geschéaftsfuhrung und dem
Rechnungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Un-
ternehmensbereiche.

¢ Das Controlling entspricht den Anforderungen des Unternehmens.
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h)

a)

b)

c)

d)

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

e Die Gesellschaft halt keine wesentlichen Beteiligungen. Sie verfugt tUber
Anteile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Uberwachung ist
durch das Berichtswesen gewéhrleistet.

RisikofrUherkennungssystem

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert und MaBRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefdhrdende
Risiken rechtzeitig erkannt werden kdnnen?

o Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Fruhwarnsignale definiert,
mit deren Hilfe die bestandsgefahrdenden Risiken, insbesondere durch
Leerstdnde von Objekten, durch Kosteniuberschreitungen bei Neubau-
vorhaben oder Modernisierungsmafnahmen, durch Kostensteigerungen
im Allgemeinen sowie Liquiditatsprobleme, rechtzeitig erkannt werden

kénnen.

Reichen diese MalBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu
erfullen? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MalBRnahmen nicht
durchgefuhrt werden?

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

¢ Anhaltspunkte, dass die MaBnhahmen nicht durchgefihrt werden, haben
sich im Laufe meiner Prufung nicht ergeben.

Sind diese Mallhahmen ausreichend dokumentiert?

¢ Die MalBnahmen sind den Bedurfnissen der Gesellschaft entsprechend
dokumentiert.

Werden die Fruhwarnsignale und MalRnahmen kontinuierlich und
systematisch mit dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschafts-
prozessen und Funktionen abgestimmt und angepasst?

e Die festgelegten Fruhwarnsignale und MalRnahmen werden kontinuier-
lich und systematisch mit dem aktuellen Geschaftsumfeld und den Ge-
schaftsprozessen und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieb-

lichen Ablaufe werden beachtet und fuhren zu Anpassungen.

5 Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate

Da im Geschéaftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetzt wurden, ist
dieser Fragenkreis nicht einschlagig.

6 Interne Revision

Entsprechend der Grol3e und der Struktur der Gesellschaft besteht keine ei-
genstandige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entféllt.
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Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfuhrungstéatigkeit

7

Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MalRnahmen mit Gesetz,
Satzung Geschéaftsordnung, Geschéaftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

a)

b)

d)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
Uberwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und
Maf3nahmen nicht eingeholt worden ist?

e Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine Mallhahmen
durchgefuhrt, zu welchen die Zustimmung der zustandigen Organe nicht
vorgelegen hat.

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

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger
MaBRBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbedurftig behandelte
MalBnahmen vorgenommen  worden sind (z. B. Zerlegung in
TeilmalBnahmen)?

¢ Im Rahmen meiner Prifung sind mir-Keine derartigen Sachverhalte be-
kannt geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MalBhahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans iibereinstimmen?

¢ Im Rahmen meiner Prifung ist mir der folgende Sachverhalte bekannt
geworden:

¢ Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren bezuglich eines Betrugsvor-
wurfs gegenuber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang mit der
Verwendung von o6ffentlichen Mitteln fur das Vorhaben Am Eichert
41 + 43 in Hunstetten-Wallbach (vergleiche weitere Ausfihrungen
im Lagebericht (Anlage 1V))

Durchfuhrung 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 Uberprufung der Investitionen erfolgt nach meinen
Feststellungen in angemessener Weise.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil GUber die Angemes-
senheit des Preises zu ermdglichen (z. B. bei Erwerb bzw. Veraduf3erung von
Grundstuicken oder Beteiligungen)?

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

d)

e)

a)

b)

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen
laufend Uberwacht und Abweichungen untersucht?

e Es erfolgt eine laufende Investitionsuberwachung durch die Geschéfts-
fuhrung, technische Leitung und externe Ingenieurblros.

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

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

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

e Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Vergaberegelungen

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

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

eingeholt?

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

10 Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelméaRig Bericht erstattet?

¢ Im Rahmen der regelmé&figen Sitzungen des Aufsichtsrats erstattet der
Geschaftsfuhrer schriftlich und mundlich 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
wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft.
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c)

d)

f)

9)

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgange angemessen
und zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewo6hnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgeméal abgewickelte Geschaftsvorfille sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und
wurde hiertiber berichtet?

e Durch den regelméaRigen Sitzungsturnus des Aufsichtsrats war eine zeit-
nahe Unterrichtung gewahrleistet.

e Hinweise auf ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal ab-
gewickelte Geschéftsvorfalle 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:
o die Vorgehensweise der kwb bei der Unterbringung von Flichtlingen

e die Situation hinsichtlich des Betrugsvorwurfes gegenuber dem Ge-
schaftsfuhrer im Zusammenhang mit der Verwendung von o6ffentli-
chen Mitteln fur das Vorhaben Am Eichert 41 + 43 in
Hunstetten-Wallbach

+ die Notwendigkeit der Aufstockung des Gesellschaftskapitals

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
8 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen
ausreichend war?

¢ Anhaltspunkte fur 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 erortert?

e Die Gesellschaft verfugt tUber eine eigenstandige Vermoégensschaden-
haftpflichtversicherung fur den Geschéftsfuhrer, die Mitglieder des Auf-
sichtsrats und die leitenden Angestellten. Ein Selbstbehalt ist nicht ver-
einbart.

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

e Es liegen keine Meldungen uber Interessenskonflikte vor.
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Vermogens- und Finanzlage

11

12

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

c)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermdgen?

e Nach meinen Feststellungen besteht kein wesentliches, nicht betriebs-
notwendiges Vermogen.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?
e Nein.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im
Vergleich zu den bilanziellen Werten erheblich h6here oder niedrigere
Verkehrswerte der Vermogensgegenstédnde wesentlich beeinflusst wird?

e Es gibt Anhaltspunkte dafur, dass der Bilanzposten Grundstiicke und
grundstiucksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthalt.

e Hinweise auf hohere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentlichen aus
Veraulerungserlésen der Vorjahre, der Entwicklung der Bodenrichtwerte
sowie der allgemeinen Wertsteigerung.

e Ein weiteres Indiz fur stille Reserven in diesem Bilanzposten ist die Tat-
sache, dass die Vermogensgegenstande in der Steuerbilanz mit einem

hoheren Wert angesetzt werden.

Finanzierung

a)

b)

c)

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

¢ Ich verweise auf meine Ausfuhrungen 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 einschlagig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

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

e Fur den Bau von Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbauten
wurden wie in den Vorjahren Fordermittel der Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau, Frankfurt am Main, und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank

Hessen, Frankfurt am Main, verwendet.

¢ Anhaltspunkte, dass Auflagen nicht beachtet wurden, haben sich hin-
sichtlich des staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahrens bezuglich eines
Betrugsvorwurfs gegenuber dem Geschaftsfuhrer im Zusammenhang
mit der Verwendung von offentlichen Mitteln ergeben (Vergleiche weite-
re Ausfuhrungen im Lagebericht (Anlage 1V)).
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13

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

o Der Eigenkapitalanteil liegt zum 31. Dezember 2017 bei 28,6 %.

¢ Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung
nicht.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschuttungspolitik, Rucklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

e Vom Jahresuberschuss der Gesellschaft werden 10,0 % der gesell-
schaftsvertraglichen Rucklage zugefthrt.

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

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

Ertragslage

14

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

c)

d)

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

e Eine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen gepragt?

¢ Nein.

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?

 Die Frage ist nicht einschlagig.
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15

16

Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

¢ Verlustbringende Geschéfte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt
werden.

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

¢ Die Frage ist nicht einschlagig. Siehe Antwort zu 15 a).

Ursachen des Jahresfehlbetrages und Malinahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

o Die Frage ist nicht einschlagig, da die Gesellschaft einen Jahrestber-
schuss erzielte.

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

e Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausfihrungen im La-
gebericht (Anlage 1V).
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igen und/oder zu verbreiten.

Allgemeine Auftragsbedingungen
far
Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungshereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrédge, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Aufiraggeber 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 Ausfithrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfilhrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auler bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schrifilichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieBenden
beruflichen Aul’serung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen,

3. Mitwirkur 1 des Auftr. S

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fiir
die Ausfuhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechizeitig ibermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgédnge und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklérungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéangigkeit

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

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

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

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

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

7. Mangelbeseitigung

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

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

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

8. Schweigepflicht gegenliber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPQO, § 203 StGB) verpflichtet, Uber Tatsachen und Umsténde, 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 europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

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

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

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

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

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

10, Ergénzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

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

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestéatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer firr die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuléssig.

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

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

11. Erganzende B 1 filir Hil in Steuersachen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Téatigkeit Gbernommen wird, gehért dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchméaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibermommen,

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14, Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

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



