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1. Prüfungsauftrag

In der Aufsichtsratssitzung vom 7. Februar 2019 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,

Bad Schwalbach

(im Folgenden auch ”kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus“ oder

”Gesellschaft“ gen annt)

wurde ich zum Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum

31. Dezember 2018 ge wählt. Dar aufhin be auftragte mich die Geschäftsführung der Ge-

sell schaft, den Jah res ab schluss un ter Einbe zie hung der Buchführung und den Lagebericht

für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 in An wen dung der

§§ 316 und 317 Handelsgesetzbuch (HGB) zu prüfen.

Ich bestätige gemäß § 321 Abs. 4a HGB, dass ich bei meiner Ab schlussprü fung die an-

wend baren Vor schrif ten zur Unabhängigkeit beachtet habe.

Ich habe die Prüfung in den Monaten Juni bis Juli 2019 sowohl in den Geschäftsräumen

der Gesellschaft in Bad Schwalbach als auch in mei nen Ge schäfts räu men durch geführt.

Die Schluss be ar bei tung des Auf trags er folg te in meinen Ge schäfts räu men.

Über das Ergebnis meiner Prüfungshandlungen erstatte ich den nachfolgenden Bericht.

Ich habe diesen Prüfungsbericht nach dem Prüfungsstandard PS 450 n. F. "Grundsätze

ord nungs mä ßi ger Er stel lung von Prüfungsberichten" des Instituts der Wirtschaftsprüfer in

Deutschland e. V. (IDW), Düs sel dorf er stellt.

Meinem Auftrag liegen die als Anlage XI beigefügten Allgemeinen Auf tragsbedin gun gen

für Wirt schafts prüfer und Wirtschaftsprüfungsgesellschaften in der Fas sung vom

1. Januar 2017 zugrunde. Die Hö he meiner Haf tung bestimmt sich nach 

§ 323 Abs. 2 HGB. Im Ver hältnis zu Dritten sind Nr. 1 Abs. 2 und Nr. 9 der Allge meinen

Auf tragsbe dingun gen maß ge bend.

Der vorliegende Prüfungsbericht richtet sich an die Gesellschaft.
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2. Wiedergabe des Bestätigungsvermerks

Nach dem Ergebnis meiner Prüfung habe ich am 26. Juli 2019 dem als Anla gen I bis III

bei ge füg ten Jah resab schluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau nus,

Bad Schwal bach, zum 31. De zem ber 2018 und dem als An la ge IV bei ge füg ten La ge be richt

für das Ge schäftsjahr 2018 den fol genden Be stäti gungs ver merk er teilt, der von mir an

dieser Stelle wie der ge geben wird:

"BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Prüfungsurteile

Ich habe den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-

nus – be stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Ge winn- und Ver lust-

rech nung für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 so wie

dem An hang, ein schließ lich der Dar stel lung der Bilan zie rungs- und Be wertungs methoden

– geprüft. Dar über hin aus habe ich den La ge be richt der kwb Kommunale Wohnungsbau

GmbH Rheingau-Taunus für das Ge schäfts jahr vom 1. Ja nuar 2018 bis zum

31. Dezem ber 2018 geprüft. 

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnis se

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-

schen, für Kapitalge sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver mit-

telt unter Be achtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein

den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage

der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Er tragslage für das Geschäfts-

jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

· vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Ge sellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit

dem Jah resab schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu treffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkläre ich, dass meine Prüfung zu keinen Ein wendun gen

ge gen die Ord nungsmä ßigkeit des Jahresabschlusses und des Lage berichts geführt hat.
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Grundlage für die Prüfungsurteile

Ich habe meine Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage berichts in Übereinstim mung

mit § 317 HGB un ter Beachtung der vom IDW fest gestell ten deut schen Grund sät ze ord-

nungs mäßiger Ab schlussprüfung durchge führt. Meine Ver ant wor tung nach diesen Vor-

schrif ten und Grundsätzen ist im Ab schnitt „Verantwortung des Ab schlussprü fers für die

Prü fung des Jahresab schlusses und des La gebe richts“ mei nes Be stätigungsvermerks wei-

ter ge hend beschrieben. Ich bin von dem Unter nehmen unab hän gig in Übereinstimmung

mit den deut schen handels recht li chen und be rufs rechtli chen Vor schriften und habe meine

sonstigen deut schen Be rufs pflichten in Über ein stim mung mit die sen An forde rungen er-

füllt. Ich bin der Auf fas sung, dass die von mir er langten Prü fungs nach weise aus rei chend

und geeig net sind, um als Grund lage für meine Prü fungsur teile zum Jah res ab schluss und

zum La ge bericht zu die nen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den La-

gebe richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses,

der den deut schen, für Kapi tal ge sellschaften gel tenden handelsrechtlichen Vorschriften in

allen we sentlichen Belan gen ent spricht, und da für, dass der Jah resabschluss unter Beach-

tung der deut schen Grundsätze ord nungsmäßi ger Buchführung ein den tatsächli chen Ver-

hält nissen entspre chendes Bild der Ver mögens-, Finanz- und Er tragslage der Ge sell schaft

vermit telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver antwortlich für die in ternen Kon trol-

len, die sie in Über ein stim mung mit den deutschen Grund sätzen ord nungsmä ßiger Buch-

führung als not wendig be stimmt haben, um die Aufstel lung eines Jah res ab schlusses zu

er möglichen, der frei von wesent li chen – be ab sich tigten oder unbe absich tigten – fal schen

Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verant-

wortlich, die Fä hig keit der Ge sell schaft zur Fortfüh rung der Unternehmenstätigkeit zu be-

urteilen. Des Weiteren haben sie die Ver ant wortung, Sachver halte in Zusammen hang mit

der Fortfüh rung der Unter neh menstätigkeit, so fern ein schlä gig, anzuge ben. Dar über hin-

aus sind sie dafür ver ant wortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle gungs grund satzes

der Fortfüh rung der Unter neh menstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat sächliche

oder rechtli che Ge ge benheiten ent ge genstehen.
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Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lagebe-

richts, der ins ge samt ein zu tref fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie

in allen we sentlichen Belan gen mit dem Jahresab schluss in Einklang steht, den deutschen

gesetz li chen Vorschriften ent spricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Ent-

wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant wortlich für die

Vorkeh run gen und Maß nah men (Systeme), die sie als not wendig er achtet haben, um die

Auf stellung ei nes La gebe richts in Über einstim mung mit den an zu wen denden deut schen

ge setzlichen Vor schrif ten zu er mögli chen, und um ausrei chende ge eignete Nach weise für

die Aussagen im Lagebe richt erbrin gen zu kön nen.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und

des Lagebe richts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jah resab-

schluss als Gan zes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – fal-

schen Dar stellun gen ist, und ob der La gebe richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der

Lage der Gesellschaft ver mittelt sowie in allen wesentlichen Be lan gen mit dem Jah resab-

schluss so wie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den

deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu künfti-

gen Ent wick lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der

meine Prüfungsurteile zum Jah resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass

eine in Überein stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestell ten

deut schen Grundsätze ordnungsmäßi ger Abschlussprü fung durchgeführte Prü fung ei ne

we sent liche falsche Dar stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellun gen können aus Ver-

stößen oder Unrichtigkei ten resultieren und werden als we sentlich angesehen, wenn ver-

nünftig erweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder ins gesamt die auf der

Grundlage dieses Jah resabschlusses und La geberichts getrof fenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressa ten beeinflussen.



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prüfungsbericht zum 31. Dezember 2018 Seite 5

 

Die Website des IDW enthält unter https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet

igungsvermerk/hgb-ja-non-pie eine wei terge hen de Beschrei bung der Verantwor tung des

Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresab schlusses und des Lage berichts. Diese Be-

schreibung ist Bestandteil meines Be stätigungsvermerks.

Wiesbaden, 26. Juli 2019

Dipl.-Betriebsw. (FH) Frank Schwed

Wirtschaftsprüfer"

https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet
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3. Grundsätzliche Feststellungen

3.1 Lage des Unternehmens

3.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschäftsführung hat im Lagebericht vom 11. Juni 2019 die wirt schaftliche Lage der

Ge sell schaft beur teilt.

Gemäß § 321 Abs. 1 S. 2 HGB nehme ich nachfolgend in meiner voranges tell ten Be richt-

ers tat tung zur Beur teilung der Lage des Unterneh mens im Jahres abschluss und im Lage-

be richt durch die gesetzlichen Vertreter Stel lung.

Meine Stellungnahme gebe ich auf Grund eigener Beurteilung der wirt schaftlichen Lage

des Un ter nehmens ab, die ich im Rahmen der Prüfung des Jahres abschlusses und des La-

ge berichts ge won nen habe. 

Geschäftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:

· Im Geschäftsjahr stieg die Bilanzsumme um T€ 5.296,2 auf T€ 130.956,5 an, wo bei

das Anlagevermögen mit T€ 119.393,1 (Vorjahr: T€ 115.340,9) unverändert den

größten Aktivposten darstellt. Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten stellen

auf der Passivseite den größten Posten dar und sind im Berichtsjahr um T€ 2.757,9

angestiegen.

· Der Finanzmittelfonds erhöhte sich im Geschäftsjahr 2018 um T€ 1.269,0.

· Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2018 stieg aufgrund des positiven Jahreser-

gebnisses auf 29,82 % (Vorjahr: 28,61 %) an.

· Der Zinsaufwand betrug im Geschäftsjahr T€ 1.547,6 und wich damit nur leicht von

dem Planwert ab. Die durchschnittliche Zinssatz für Fremdkapital lag mit 1,68 %

knapp un ter dem Vorjahreswert von 1,70 %.

· Die Leerstandsquote nahm verglichen zum Vorjahr um 0,30 % ab und betrug somit

3,00 %.
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Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der kwb Kommunale Wohnungsbau

GmbH Rheingau-Taunus im La ge be richt ba siert auf An nahmen, bei de nen Be urteilungs-

spiel räu me vor han den sind. Ich halte diese Dar stellung für plau si bel. In die sem Zu sam-

men hang ist ins be sondere auf fol gende Kern aussagen hin zuweisen:

· Für das Geschäftsjahr 2019 rechnet die Geschäftsführung mit einem Anstieg der Um-

satzerlöse aus der Hausbewirtschaftung auf T€ 16.400,0 sowie mit einem Jahresüber-

schuss in Höhe von T€ 900,0. Bei dieser Prognose werden die Fertigstellung eines

Bau pro jekts mit an schlie ßender Vermietung sowie unveränderte rechtliche und steuer-

liche Rahmenbedingungen vorausgesetzt. 

· Die Gesellschaft investiert weiterhin jährlich rund T€ 2.500,0 in die Instandhaltung

und Mo der ni sie rung der Be standsimmobilien, womit barrierefreie und seniorengerech-

te Ver mie tun gen er mög licht werden. Zudem soll eine Verbesserung der Ausstattungs-

stan dards und folg lich der Ver miet bar keit ins ge samt erreicht werden.

· Durch die kontinuierliche Ausweitung der Geschäftstätigkeit der Gesellschaft ist die Bi-

lanzsumme in den vergangenen Geschäftsjahren stetig angestiegen. Davon wird auch

im kommenden Jahr ausgegangen.

· Beim Vorhaben „Am Eichert 41+43, Hünstetten-Wallbach“ gibt es seit der letz ten Be-

richtserstattung keine Veränderungen. Die zu stän di ge Staatsanwaltschaft teil te mit ,

dass auf Grund der hohen Arbeits bela stung die Be arbei tung des Sach ver haltes zum

Prüfungszeitpunkt ruht.

· Die bekannten Risiken und Schwierigkeiten wer den auch weiterhin das Handeln der

Gesellschaft be stimmen:

- steigende Zinsen im Bereich Bauen

- zu geringe Landesförderung für belegungsgebundenen Neubau

- steigende Baupreise für Neubau und Modernisierung

- steigende Honorare für Architekten und Ingenieur

- verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse halte ich

die Dar stel lung und Be ur tei lung der La ge der Gesellschaft und ihrer vor aus sicht li chen Ent-

wick lung durch die gesetzliche Vertretung im Jah resab schluss und im Lagebericht für zu-

treffend.
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4. Gegenstand, Art und Umfang der Prüfung

4.1 Gegenstand der Prüfung

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 2 HGB bezeichne ten Größenmerkmalen als

mittelgroße Kapitalgesellschaft einzu stufen und daher prüfungspflichtig gemäß

§§ 316 ff. HGB. Nach § 21 Abs. 3 und § 26 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags sind bei der

Aufstellungen und Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts die Vorschriften

für große Kapitalgesellschaften zu beachten. Diese Re ge lung resultiert aus § 122 Abs. 1

Nr. 4 Hes si sche Ge mein deord nung (HGO), wo nach bei ei ner kommunalen Beteiligung an

einer GmbH ge währlei stet sein muss, dass Jahres ab schluss und Lagebericht nach den für

große Kapi talgesell schaf ten geltenden Re gelun gen des HGB aufgestellt und ge prüft wer-

den. 

Im Rahmen des mir erteilten Auftrags habe ich gemäß § 317 HGB die Buchführung und

den nach deut schen Rech nungslegungsvorschriften aufgestellten Jahres ab schluss und den

La gebe richt auf die Ein haltung der ein schlägi gen gesetzli chen Vorschriften geprüft.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung für die Rechnungslegung, die dazu

einge richteten inter nen Kontrollen und die gegenüber mir als Abschlussprü fer gemachten

Anga ben. Meine Aufgabe als Ab schluss prüfer ist es, diese Unterla gen unter Einbeziehung

der Buchfüh rung und die gemachten Anga ben im Rahmen meiner pflichtge mä ßen Prüfung

zu beurteilen.

Den Lagebericht habe ich daraufhin überprüft, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei

meiner Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zu tref fen-

des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Dabei ist auch zu prü fen, ob die Chan-

cen und Ri si ken der künftigen Entwicklung zutref fend dargestellt sind. Die Prüfung des

Lage be richts hat sich auch darauf zu erstrecken, ob die ge setzlichen Vor schriften zur Auf-

stel lung des Lage berichts beachtet worden sind (§ 317 Abs. 2 HGB). 

Die maßgebenden Rechnungslegungsgrundsätze für meine Prüfung des Jah res ab schlusses

waren die Rechnungslegungsvorschriften der §§ 242 bis 256a und der §§ 264 bis

288 HGB, die Sondervorschriften des GmbH-Gesetzes, die Verordnung über Formblätter

für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen so wie die er gän-

zenden Bestim mungen des Gesellschaftsvertrags.

Die Prüfung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehört nur insoweit zu den

Aufga ben meiner Ab schlussprüfung, als sich aus diesen anderen Vorschriften üblicher wei-

se Rückwir kun gen auf den nach deut schen Rechnungslegungsvorschriften aufgestell ten

Jah resabschluss oder den Lagebericht er ge ben.
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Bei der Prüfung habe ich auftragsgemäß auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1

und 2 Haus halts grund sätzege setz (HGrG) und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit

dem Bundesministerium der Finanzen veröffentlichten Prüfungsstandard (IDW PS 720)

be achtet.

4.2 Art und Umfang der Prüfung

Meine Prüfung habe ich in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom

IDW festgestellten deutschen Grundsätze ord nungsgemä ßer Ab schlussprüfung vorge-

nommen.

Meine Prüfung hat sich gemäß § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken, ob der Fort-

be stand des ge prüf ten Unterneh mens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Ge-

schäfts führung zugesichert wer den kann.

Grundlage meines risiko- und prozessorientierten Prüfungsvorgehens ist die Erarbei tung

ei ner Prüfungsstrategie. Diese basiert auf der Beurteilung des wirtschaftlichen und rechtli-

chen Umfelds des Unternehmens, seiner Ziele, Strategien und Geschäfts risi ken, die ich

an hand kri ti scher Erfolgsfaktoren beurteile. Die Prüfung des rech nungsle gungs bezoge nen

in ter nen Kon trollsystems und dessen Wirksamkeit ergän ze ich durch Prozess analy sen, die

ich mit dem Ziel durchführe, deren Einfluss auf relevante Jahresab schluss posten zu er mit-

teln und so die Fehlerrisiken sowie mein Prüfungsrisiko einschätzen zu können.

Die Erkenntnisse aus der Prüfung der Prozesse und des rechnungsle gungsbe zo genen in-

ternen Kontrollsystems habe ich bei der Auswahl der analytischen Prü fungshandlungen

(Plausibilitätsbeurteilungen) und der Einzelfallprüfungen hinsicht lich der Bestandsnach-

weise, des Ansatzes, des Ausweises und der Bewertung im Jahresab schluss berücksich-

tigt. Im unternehmensindividuellen Prüfungsprogramm habe ich die Schwerpunkte mei ner

Prüfung, Art und Um fang der Prüfungshand lungen sowie den zeitli chen Prüfungs ablauf

und den Einsatz von Mitarbeitern fest gelegt. Hierbei habe ich die Grundsätze der We-

sentlichkeit und der Risikoorientie rung beachtet und daher mein Prü fungsur teil über wie-

gend auf der Basis von Stich proben getroffen. 

Die in meiner Prüfungsstrategie identifizierten kritischen Prüfungsziele führten zu fol gen-

den Schwer punkten meiner Prüfung:

· Internes Kontrollsystem im Bereich der Anlagenbuchhaltung, Mieterbuchhaltung und

Nebenkostenabrechnung

· Entwicklung des Anlagevermögens

· Abstimmung und Bewertung des Bestands an Vorräten der Ge sellschaft

· Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten gegenüber

Kre ditinstituten
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Weiterhin habe ich unter anderem folgende Standardprüfungshandlungen vorgenommen:

· Zum Nachweis der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hat die Gesell-

schaft zum Bilanzstichtag Saldenbestätigungen nach der positiven Me thode angefor-

dert. Die Auswahl der Saldenbestätigungen habe ich risi koorientiert durch be wusste

Auswahl festgelegt. Kriterien der Auswahl waren die Höhe der einzel nen Forde rung

oder Verbindlichkeit und Umfang des Geschäftsverkehrs.

· Ich erhielt von Banken, mit denen die Gesellschaft im Berichtsjahr in Geschäftsver bin-

dung stand, Bestätigungen über die Höhe der Salden und über sonstige für die Ab-

schlussprüfung bedeutsame Sachverhalte.

· Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwälten Bestätigungen über an hän-

gi ge Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestände.

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemäßen Ermessen zur ordnungsmäßigen Durch füh-

rung der Prü fung von den gesetzlichen Vertretern benö tigten Auf klärungen und Nach wei-

se wurden er bracht. Die Geschäftsführung hat mir die Voll ständig keit der Buch füh rung,

des Jahresabschlusses und des Lageberichts in der von mir ein gehol ten Voll stän dig keits-

erklä rung am 26. Juli 2019 schrift lich be stätigt.

4.3 Unabhängigkeit

Bei meiner Abschlussprüfung habe ich die anwendbaren Vorschriften zur Unabhängig keit

be achtet (§ 321 Abs. 4a HGB).
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5. Feststellungen und Erläuterungen zur Rechnungslegung

5.1 Ordnungsmäßigkeit der Rechnungslegung

5.1.1 Buchführung und weitere geprüfte Unterlagen

Im Rahmen meiner Prüfung stelle ich fest, dass die Buchführung und die weiteren ge prüf-

ten Un ter lagen in al len wesentlichen Belangen den ge setzli chen Vor schrif ten ein schließ lich

der Grund sätze ord nungs mäßiger Buchführung sowie den Bestimmungen des Gesell-

schafts vertrags entsprechen.

Die Aufzeichnungen der Geschäftsvorfälle der Gesellschaft sind nach meinen Feststellun-

gen vollstän dig, fort laufend und zeitgerecht. Der Kontenplan ermöglicht eine klare und

über sicht liche Ord nung des Bu chungs stoffes mit einer für die Belange der Gesell schaft

ausreichenden Glie derungstiefe. Soweit im Rah men mei ner Prü fung Bu chungs be le ge ein-

gesehen wurden, ent hal ten die se alle zur ord nungs ge mä ßen Do ku men tation er forderli-

chen Angaben. Die Belegabla ge ist nu merisch geord net, so dass der Zu griff auf die Be lege

un mittelbar an hand der Anga ben in den Kon ten möglich ist. Die Buch füh rung ent spricht

somit für das ge samte Ge schäftsjahr in allen we sentli chen Be langen den ge setzli chen An-

for derungen.

Die Organisation der Buchführung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das

Beleg wesen er mögli chen die vollständige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung

und Bu chung der Ge schäfts vorfälle.

Die aus den weiteren geprüften Unterlagen entnommenen Informationen wurden nach

dem Er gebnis meiner Prü fung in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemäß in der

Buchführung, im nach deut schen Rech nungsle gungs vor schrif ten auf gestellten Jahresab-

schluss und im Lagebe richt abgebildet.

Die Buchführung wird EDV-gestützt nach den Regeln der doppelten Buchführung durchge-

führt. Die Gesellschaft setzt im Bereich der Finanzbuchhaltung und Anlagenbuchhaltung

die Soft ware immotion.net der Fir ma GAP mbH, Bremen, ein.

Die Verfahrensabläufe in der Buchführung haben im Berichtsjahr nennenswerte organisa-

torische Änderungen erfahren. Im Geschäftsjahr 2018 hat die Gesellschaft die Umstel lung

auf ei nen neu en Kon ten plan vorgenommen. Für die Umstellung wurde eine ausführ liche

Leit li nie erstellt, um das Arbeiten mit dem neuen Kontenplan zu erleichtern. 

Die Sicherheit der für die Zwecke der IT-gestützten Rechnungslegung verarbeiteten Da ten

ist gewähr leistet.
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5.1.2 Jahresabschluss

In dem mir zur Prüfung vorgelegten, nach deut schen Rechnungslegungsvorschrif ten auf-

gestell ten Jah res abschluss zum 31. Dezember 2018 wurden in allen wesentli chen Be lan-

gen al le für die Rech nungsle gung gel ten den ge setzli chen Vor schrif ten ein schließlich der

Grund sätze ord nungsmäßiger Buchfüh rung und aller größen ab hän gi gen, rechts form ge-

bun denen oder wirt schaftszweigspezifischen Regelungen beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der kwb Kommunale Wohnungsbau

GmbH Rheingau-Taunus für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2018 bis zum

31. Dezem ber 2018 sind nach meinen Fest stel lun gen ord nungsmä ßig aus der Buch füh-

rung und aus den weiteren geprüften Un ter lagen ab ge leitet. Die ein schlä gigen An satz-,

Aus weis- und Be wer tungs vor schriften wur den dabei ebenso in allen we sentlichen Belan-

gen beach tet wie der Stetig keits grund satz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB.

Zur Ordnungsmäßigkeit der im Anhang gemachten Angaben, über die von mir nicht an

anderer Stelle be richtet wird, stelle ich fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch

die gesetzli chen Ver treter voll ständig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-

führt wurde.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezüglich der Angabe

der Gesamtbezüge der gesetzlichen Vertreter im An hang ge mäß § 285 Nr. 9 HGB zu

Recht er folgt.

Die größenabhängigen Erleichterungen nach § 288 Abs. 2 HGB wurden in Anspruch ge-

nom men.

5.1.3 Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Meine Prüfung nach

§ 317 Abs. 2 HGB hat zu dem Ergebnis geführt, dass er mit dem Jahresab schluss und den

im Verlauf meiner Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und ins gesamt

ein zu tref fendes Bild von der Lage des Unternehmens vermittelt. Die we sentlichen Chan-

cen und Ri siken der künftigen Ent wicklung sind zutreffend dar ge stellt.
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5.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

5.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Über das Ergebnis meiner Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss

ver mittelte Gesamt aus sage den Anforderungen des § 264 Abs. 2 S. 1 HGB entspricht, be-

richte ich nach stehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stelle ich fest, dass der Jahresabschluss

ins ge samt unter Be ach tung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tat-

sächlichen Verhält nissen ent spre chen des Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

der Gesell schaft vermittelt.

Die Gesellschaft hat im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme tho-

den angegeben. Bei meinen nachfolgenden Ausführungen gehe ich daher insbesondere

auf die Sachverhalte ein, die für die Beurteilung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

sowie in ihrer Gesamtwirkung im Zusammenhang mit anderen Maßnahmen und Sach-

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).

5.2.2 Bewertungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erfolgen unter Annahme der Unterneh-

mensfort führung und sind an den handelsrechtlichen Bestimmungen ausgerichtet. Sie

werden grund sätzlich unverändert zum Vorjahr angewendet.

Zur Darstellung der wesentlichen Bewertungsgrundlagen verweise ich auf die entspre-

chen den An ga ben im Anhang (Anlage III), weil ihre Aufnahme in den vorliegenden Prü-

fungs be richt nur zu einer Wie der holung füh ren würde.

5.2.3 Sachverhaltsgestaltende Maßnahmen

Berichtspflichtige Tatsachen aus sachverhaltsgestaltenden Maßnahmen mit wesentlichen

Aus wirkun gen auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses lagen nach dem Ergebnis

meiner Prü fungshand lungen im Prü fungs zeitraum nicht vor.
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5.2.4 Aufgliederungen und Erläuterungen

§ 321 Abs. 2 S. 5 HGB schreibt eine Aufgliederung von Abschlussposten vor, soweit dies

zum Ver ständ nis der Gesamtaussage des Jahresabschlusses, insbesondere zur Erläu te-

rung der Be wertungs grundlagen und deren Änderungen sowie der sachverhaltsgestal-

tenden Maßnahmen nach § 321 Abs. 2 S. 4 HGB, er for derlich ist und die Angaben nicht

im Anhang enthalten sind.

Im Prüfungsjahr bestand keine Notwendigkeit zur Aufgliederung und Er läute rung von Ab-

schluss po sten ge mäß § 321 Abs. 2 S. 5 HGB. Die Aufgliederungen und Erläuterungen

nehme ich jedoch aufgrund zusätzlicher Erwartungen der Auftraggeber in Anlage IX zum

Prüfungsbericht auf.
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6. Feststellungen gemäß § 53 HGrG

Bei meiner Prüfung habe ich auftragsgemäß die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1

und 2 HGrG be ach tet. De ment sprechend habe ich auch geprüft, ob die Geschäfte ord-

nungs ge mäß, d. h. mit der er forderli chen Sorg falt und in Übereinstimmung mit den ein-

schlägigen handels rechtlichen Vor schrif ten, den Be stim mungen des Ge sell schaftsvertrags

und der Ge schäftsord nung für die Ge schäfts füh rung ge führt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen habe ich in diesem Bericht und in Anlage X darge stellt.

Über diese Fest stellun gen hinaus hat meine Prüfung kei ne Be son der heiten er ge ben, die

nach meiner Auf fas sung für die Beur tei lung der Ord nungs mä ßig keit der Ge schäftsfüh rung

von Be deutung sind.

Nach IDW PS 720 ist die Prüfung des Risikofrüherkennungssystems rechtsformunab hän-

gig als Bestandteil einer nach § 53 HGrG durchzuführenden Geschäftsführungs prüfung

an zusehen. Die Pflicht zur Einrichtung eines Risikofrüherkennungssystems besteht grund-

sätzlich nach § 91 Abs. 2 Aktiengesetz (AktG) nur für den Vorstand ei ner Aktiengesell-

schaft. Bei § 53 HGrG unterliegenden Un ternehmen ist jedoch unab hängig von deren

Rechtsform und Grö ße ein nach den Verhältnissen des Einzelfalls angemessenes Risikofrü-

herken nungssys tem einzu richten.

Ein Risikofrüherkennungssystem gemäß § 91 Abs. 2 AktG hat sicherzustellen, dass Risi-

ken, die den Fortbestand des Unternehmens gefährden können, früh erkannt werden. Es

muss daher geeignet sein, den Eintritt und die Erhöhung derartiger Risi ken rechtzeitig an-

zuzeigen und den Entscheidungsträgern mitzuteilen. Es muss fer ner sicherstellen, dass ei-

ne Gesamtbetrachtung solcher Risiken, die im Zusammen wirken bestandsgefährdend

wer den können, erfolgt.

Meine Prüfung hat ergeben, dass die Geschäftsführung in analoger Anwendung die nach

§ 91 Abs. 2 AktG geforderten Maßnahmen insbesondere zur Einrichtung eines Überwa-

chungssystems in geeig neter Weise getroffen hat, und dass das Überwa chungssystem ge-

eignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft ge fährden, frühzeitig zu

erkennen.
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7. Schlussbemerkung

Vorstehenden Prüfungsbericht erstatte ich in Übereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-

schrif ten und den Grundsätzen ordnungsmäßiger Erstellung von Prüfungsberichten

(IDW PS 450 n. F.).

Wiesbaden, 26. Juli 2019

          
Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed

Wirtschaftsprüfer
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BILANZ zum 31. Dezember 2018
AKTIVA

Geschäftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögens-
gegenstände

1. entgeltlich erworbene Software 1.453,00 4.361,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 108.712.018,94 109.602.158,62

2. Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte mit Geschäfts-
und anderen Bauten 2.958.279,81 3.054.965,81

3. Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte ohne Bauten 9.654,83 9.654,83

4. Betriebs- und
Geschäftsausstattung 737.611,00 807.070,00

5. Anlagen im Bau 6.207.620,22 1.184.822,57
6. Bauvorbereitungskosten 765.963,35 677.351,03

119.391.148,15 115.336.022,86

III. Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile 500,00 500,00

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1. Grundstücke und grundstückgleiche Rechte 
ohne Bauten 0,00 160.310,00

2. unfertige Leistungen 4.401.824,45 4.464.471,76
3. andere Vorräte 138.485,99 113.674,96

4.540.310,44 4.738.456,72

II. Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 259.075,60 238.335,48
2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 4.814,95 6.528,00
3. sonstige Vermögensgegenstände 325.119,49 192.195,76

589.010,04 437.059,24

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 2.203.589,24 1.945.732,13

2. Bausparguthaben 4.072.285,92 3.061.166,47
6.275.875,16 5.006.898,60

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 96.843,40 88.027,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 61.408,60 48.442,08

158.252,00 136.469,08

130.956.548,79 125.659.767,50

Treuhandvermögen 2.075.084,41 1.988.591,92
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PASSIVA

Geschäftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 17.406.567,00 17.406.567,00

II. Gewinnrücklagen

1. gesellschaftsvertragliche Rücklage 2.038.232,35 1.728.988,54
2. Bauerneuerungsrücklage 9.897.498,30 9.238.333,73
3. andere Gewinnrücklagen 6.924.077,39 6.924.077,39

18.859.808,04 17.891.399,66

III. Bilanzgewinn 2.783.194,26 658.551,67

B. Rückstellungen

1. sonstige Rückstellungen 506.596,70 381.197,54

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten 79.594.521,42 76.836.627,18

2. Verbindlichkeiten gegenüber
anderen Kreditgebern 3.880.812,40 4.698.534,29

3. erhaltene Anzahlungen 5.383.262,33 5.331.374,24
4. Verbindlichkeiten aus

Vermietung 336.863,61 299.387,19
5. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1.363.401,45 1.261.603,52
6. sonstige Verbindlichkeiten 32.617,06 64.433,24

90.591.478,27 88.491.959,66
- davon aus Steuern

Euro 25.316,58 
(Euro 56.241,57)

- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit
Euro 7.300,48 (Euro 8.191,67)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 808.904,52 830.091,97

130.956.548,79 125.659.767,50

Treuhandverbindlichkeiten 2.075.084,41 1.988.591,92
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Geschäftsjahr Vorjahr
Euro Euro

1. Umsatzerlöse
a) aus Hausbewirtschaftung 16.112.939,98 15.161.165,92
b) aus Betreuungstätigkeit 69.107,82 65.048,20
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 20.612,56 16.583,37

16.202.660,36 15.242.797,49

2. Verminderung des Bestands an unfertigen Leis-
tungen 248.979,82 102.907,73-

3. andere aktivierte Eigenleistungen 118.308,06 85.235,17

4. sonstige betriebliche Erträge 1.882.775,00 330.403,26

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 6.882.004,85 7.099.182,60
b) Aufwendungen für andere Lieferungen und

Leistungen 93.665,20 130.086,77
6.975.670,05 7.229.269,37

6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 1.986.904,86 1.886.725,79
b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Alters-

versorgung 487.306,27 511.322,31
2.474.211,13 2.398.048,10

- davon für Altersversorgung Euro 157.876,96
(Euro 153.126,06)

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände und
Sachanlagen 2.952.746,21 2.965.204,39

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 918.955,32 785.804,83

9. Erträge aus Beteiligungen 29,25 29,25

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 14.571,59 11.184,22

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.547.574,99 1.524.779,81

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.415,84- 2.183,11

13. Ergebnis nach Steuern 3.101.622,58 867.267,51

14. sonstige Steuern 9.184,51 135.543,43

15. Jahresüberschuss 3.092.438,07 731.724,08

16. Einstellungen in Gewinnrücklagen
gesellschaftsvertragliche Rücklage 309.243,81 73.172,41

17. Bilanzgewinn 2.783.194,26 658.551,67
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BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Prüfungsurteile

Ich habe den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-

nus – be stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Ge winn- und Ver lust-

rech nung für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 so wie

dem An hang, ein schließ lich der Dar stel lung der Bilan zie rungs- und Be wertungs methoden

– ge prüft. Dar über hin aus habe ich den La ge be richt der kwb Kommunale Wohnungsbau

GmbH Rhein gau-Taunus für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2018 bis zum

31. Dezember 2018 geprüft. 

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnis se

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-

schen, für Kapitalge sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver mit-

telt unter Be achtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein

den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage

der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Er tragslage für das Geschäfts-

jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

· vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Ge sellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit

dem Jah resab schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu treffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkläre ich, dass meine Prüfung zu keinen Ein wendun gen

ge gen die Ord nungsmä ßigkeit des Jahresabschlusses und des Lage berichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Ich habe meine Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage berichts in Übereinstim mung

mit § 317 HGB un ter Beachtung der vom IDW fest gestell ten deut schen Grund sät ze ord-

nungs mäßi ger Ab schlussprüfung durchge führt. Meine Ver ant wor tung nach diesen Vor-

schrif ten und Grundsätzen ist im Ab schnitt „Verantwortung des Ab schlussprü fers für die

Prü fung des Jahresab schlusses und des La gebe richts“ meines Be stätigungsvermerks wei-

ter ge hend beschrieben.
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Ich bin von dem Unter nehmen unab hän gig in Übereinstim mung mit den deut schen han-

dels recht li chen und be rufs rechtli chen Vor schriften und habe mei ne sonsti gen deut schen

Be rufs pflichten in Über ein stim mung mit die sen An forde rungen er füllt. Ich bin der Auf fas-

sung, dass die von mir er langten Prü fungs nach weise aus rei chend und ge eig net sind, um

als Grund lage für meine Prü fungsur teile zum Jah res ab schluss und zum La ge bericht zu

die nen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den La-

gebe richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses,

der den deut schen, für Kapi tal ge sellschaften gel tenden handelsrechtlichen Vorschriften in

allen we sentlichen Belan gen ent spricht, und da für, dass der Jah resabschluss unter Beach-

tung der deut schen Grundsätze ord nungsmäßi ger Buchführung ein den tatsächli chen Ver-

hält nissen entspre chendes Bild der Ver mögens-, Finanz- und Er tragslage der Ge sell schaft

vermit telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver antwortlich für die in ternen Kon trol-

len, die sie in Über ein stim mung mit den deutschen Grund sätzen ord nungsmä ßiger Buch-

führung als not wendig be stimmt haben, um die Aufstel lung eines Jah res ab schlusses zu

er mög lichen, der frei von wesent li chen – be ab sich tigten oder unbe absich tigten – fal schen

Dar stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verant-

wortlich, die Fä hig keit der Ge sell schaft zur Fortfüh rung der Unternehmenstätigkeit zu be-

urteilen. Des Weiteren haben sie die Ver ant wortung, Sachver halte in Zusammen hang mit

der Fortfüh rung der Unter neh menstätigkeit, so fern ein schlä gig, anzuge ben. Dar über hin-

aus sind sie dafür ver ant wortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle gungs grund sat zes

der Fortfüh rung der Unter neh menstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat sächli che

oder rechtli che Ge ge benheiten ent ge genstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lagebe-

richts, der ins ge samt ein zu tref fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie

in allen we sentlichen Belan gen mit dem Jahresab schluss in Einklang steht, den deutschen

gesetz li chen Vorschriften ent spricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Ent-

wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant wortlich für die

Vorkeh run gen und Maß nah men (Systeme), die sie als not wendig er achtet haben, um die

Auf stellung ei nes La gebe richts in Über einstim mung mit den an zu wen denden deut schen

ge setzlichen Vor schrif ten zu er mögli chen, und um ausrei chende ge eignete Nach weise für

die Aussagen im Lagebe richt erbrin gen zu kön nen.
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Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und

des Lagebe richts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jah resab-

schluss als Gan zes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – fal-

schen Dar stellun gen ist, und ob der La gebe richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der

Lage der Gesellschaft ver mittelt sowie in allen wesentlichen Be lan gen mit dem Jah resab-

schluss so wie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den

deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu künfti-

gen Ent wick lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der

meine Prüfungsurteile zum Jah resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass

eine in Überein stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten

deut schen Grundsätze ordnungsmäßi ger Abschlussprü fung durchgeführte Prü fung eine

we sent liche falsche Dar stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellun gen können aus Ver-

stößen oder Unrichtigkei ten resultieren und werden als we sentlich angesehen, wenn ver-

nünftig erweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder ins gesamt die auf der

Grundlage dieses Jah resabschlusses und La geberichts getrof fenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressa ten beeinflussen.

Die Website des IDW enthält unter https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet

igungsvermerk/hgb-ja-non-pie ei ne weiterge hen de Beschrei bung der Verant wor tung des

Abschlussprüfers für die Prü fung des Jahresab schlusses und des Lage berichts. Diese Be-

schreibung ist Be stand teil meines Bestätigungsvermerks.

Wiesbaden, 26. Juli 2019 

          
Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed

Wirtschaftsprüfer

https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet
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Rechtliche Verhältnisse

Gesellschaftsrechtliche Verhältnisse

Firma: kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rheingau-Tau nus

Sitz: Bad Schwalbach

Rechtsform: Gesellschaft mit beschränkter Haftung

Gesellschaftsvertrag: vom 28. Januar 1949, zuletzt geändert durch

 Beschluss vom 19. Dezember 2017

Anschrift: Martin-Luther-Str. 13
 65307 Bad Schwalbach

Registereintrag: Handelsregister B

Registergericht: Amtsgericht Wiesbaden

Register-Nr.: HRB 16043

Gegenstand des Unternehmens: Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere

und sozial ver ant wort bare Wohnungs versorgung

der breiten Schichten der Be völke rung

(gemeinnütziger Zweck). Die Gesell schaft errichtet,

be treut, bewirtschaftet und ver waltet Bau ten in al-

len Rechts- und Nut zungsformen, darunter Ei gen-

heime und Eigentumswoh nungen. Sie kann außer-

dem al le im Bereich der Wohnungswirt schaft, des

Städtebaus und der Infra struktur anfallenden Auf-

ga ben übernehmen, Grund stücke erwerben, bela-

sten und veräu ßern sowie Erb bau rechte ausgeben.

Sie kann Gemeinschaftsan la gen und Fol geein-

richtungen, Läden und Ge werbebauten, sozia le

wirtschaftliche und kultur elle Einrichtungen und

Dienstleistun gen bereits tellen. Die Gesell schaft

führt ihre Geschäfte nach Grund sätzen der Wohn-

ungsge mein nüt zigkeit im Sinne dieses Gesell-

schaftsvertrages.

Geschäftsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember
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Gezeichnetes Kapital: € 17.406.567,00

Geschäftsführung: Joachim Ditmar Jöst, Ginsheim-Gustavsburg

Einzelprokura: Anke Kriesel, Bad Schwalbach

Gesellschafter: Stadt Idstein  5.259.000 €  30,2%

 RTK Holding  5.162.200 €  29,7%

 Stadt Taunusstein  2.760.067 €  15,9%

 Stadt Eltville  900.500 €  5,2%

 Gemeinde Hünstetten  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 Rüdesheim  286.000 €  1,6%

 Stadt Lorch  209.000 €  1,2%

 Gemeinde Schlangenbad  162.400 €  0,9%

 Stadt Kiedrich  114.000 €  0,7%

 Gemeinde Aarbergen  113.700 €  0,7%

 Gemeinde Hohenstein  110.600 €  0,6%

 Gemeinde Walluf  107.000 €  0,6%

 Gemeinde Heidenrod  94.800 €  0,5%

 Gemeinde Waldems  70.700 €  0,4%

 Stadt Geisenheim  47.600 €  0,3%

  17.406.567 €      100,0%

Organe: Geschäftsführung

 Aufsichtsrat

 Gesellschafterversammlung
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Wirtschaftliche Verhältnisse

Bestandsangaben: Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.438

 Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27

 Garagen und Stellplätze im eigenen Bestand: 757

Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 83

 Wohneinheiten Dritter: 119

 Gewerbeeinheiten Dritter:    1

 Durch Verwaltung ge nutzte Einheiten: 8

Bewirtschaftung: Die Gesellschaft erzielte Umsätze aus Mieten und Umlagen in Hö-

he von T€ 16.112,9 (Vorjahr T€ 15.161,2).

 Die Erlösschmälerungen betrugen 3,7 % (Vorjahr: 4,2 %) der

Soll mieten.

 Die Leerstandsquote lag bei 3,0 % (Vorjahr: 3,3 %).
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  Steuerliche Verhältnisse

Bei der Gesellschaft han delt es sich um eine körperschaft- und gewerbesteuerpflichtige

Ge sell schaft gemäß § 1 KStG und § 2 GewStG. Sie wird beim Finanzamt Wiesbaden I un ter

der Steuernummer 040 237 93246 geführt.

Zum 31. Dezember 2016 wurde ein körperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in Höhe von

18.713.040,00 € festgestellt. Der vortragsfähige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2016

be trägt 12.733.033,00 €.

Darüber hinaus ist das Unternehmen mit bestimmten Leistungen umsatzsteuerpflichtig.
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Aufgliederung und Erläuterung wesentlicher Posten

des Jahresab schlus ses

Im Folgenden werden die wesentlichen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlust rech-

nung erläutert.

Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

A. Anlagevermögen

Zur Entwicklung der jeweiligen Posten wird auf den Anlagenspiegel im Anhang

(Anlage III) verwiesen.

II. Sachanlagen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 108.712.018,94 109.602.158,62

Die Zugänge im Berichtsjahr betrafen im Wesentlichen Investitionen in die Objekte

"Taunusstein, Hah ner Mitte" mit 2.456,3 TEUR sowie "Eltville, Friedrichstraße 61-63" mit

472,2 TEUR.

Die Abgänge in Höhe von 1.832,9 TEUR resultierten aus den Verkäufen folgender Grund-

stücke mit Wohnbauten: "Eltville, Holzstraße 5", "Oestrich-Winkel,

Adam-von-Itzstein-Stra ße 47", "Geisenheim-Marienthal, Im Talerwald 2-12", "Lorch,

Klostergasse 3", "Wollmerschied, Hinterstraße 4" sowie "Schlangenbad, Fich tenweg 7".

Bei den Umbuchungen im Geschäftsjahr 2018 handelt es sich hauptsächlich um die Akti-

vie rung fi na li sier ter Bau vorhaben wie zum Beispiel "Taunusstein, Brünner Straße 1-8,

Stellplatzanlage".

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bau-
ten 2.958.279,81 3.054.965,81

Die Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten ver-

ringerten sich im Geschäftsjahr ausschließlich um die Abschreibungen.
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31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

4. Betriebs- und Geschäftsausstattung 737.611,00 807.070,00

Die Zugänge zu der Betriebs- und Geschäftsausstattung ergaben sich im Wesentli chen

aus dem Kauf ei ner Telefonanlage in Höhe von 26,0 TEUR, dem Zugang eines Kleinbusses

in Hö he von 17,5 TEUR sowie aus dem Erwerb mehrerer Einbauküchen mit einem kumu-

lier ten Wert von 55,5 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

5. Anlagen im Bau 6.207.620,22 1.184.822,57

Die Anlagen im Bau verzeichneten im Berichtsjahr Zugänge in Höhe von 4.732,1 TEUR.

Die se resultierten vor allem aus den Zugängen der Objekte "Idstein, In der Eisenbach"

mit 1.552,3 TEUR, "Bad Schwalbach, Adolfstraße 119" mit 1.422,8 TEUR sowie "Idstein,

Am Met zengraben" mit 643,1 TEUR.

Weitere Zugänge ergaben sich durch Umbuchungen aus den Bauvorbereitungskosten in

die Anlagen im Bau in Höhe von 336,0 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

6. Bauvorbereitungskosten 765.963,35 677.351,03

Die Bauvorbereitungskosten erhöhten sich im Geschäftsjahr 2018 ausschließlich durch

den Zugang des Objekts "Taunusstein, Gottfried-Keller-Straße".
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B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. unfertige Leistungen 4.401.824,45 4.464.471,76

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten

(allgemeine Unterlagen, Wasser sowie Heizung) ausgewiesen.

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. Forderungen aus Vermietung 259.075,60 238.335,48

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

Mietforderungen und -darlehen 270.471,09 285.708,35
Wertberichtigung Forderung -11.395,49 -47.372,87

259.075,60 238.335,48

Hierbei werden die ausstehenden Forderungen gegenüber ehemaligen und derzeiti gen

Mietern erfasst. Die Mietforderungen und -darlehen reduzierten sich um 15,2 TEUR. Au-

ßer dem musste die Gesellschaft weniger Wertberichtigungen der Forde rungen vorneh-

men. So mit erhöhten sich die Forderungen aus Vermietung insgesamt um 20,7 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. sonstige Vermögensgegenstände 325.119,49 192.195,76

Die sonstigen Vermögensgegenstände stiegen im Geschäftsjahr 2018 um 132,9 TEUR an.

Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf die Erhöhung der WEG Rücklage in Hö he von

32,4 TEUR sowie auf den Zugang der Forderungen gegenüber Städten und Ge mein den in

Höhe von 77,9 TEUR zurückzuführen.
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III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-
ditinstituten 2.203.589,24 1.945.732,13

 

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Bausparguthaben 4.072.285,92 3.061.166,47

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

Landesbausparkasse 2.380.398,77 1.795.788,59
Schwäbisch Hall 1.691.887,15 1.265.377,88

4.072.285,92 3.061.166,47

  

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

Treuhandvermögen 2.075.084,41 1.988.591,92

Als Treuhandvermögen werden die Mietkautionen ausgewiesen. Diesem Posten ste hen in

gleicher Höhe Treuhandverbindlichkeiten gegenüber. 

Die Mietkautionen sind bei der Aa real Bank AG, Wiesbaden, angelegt.
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PASSIVA

A. Eigenkapital

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

I. Gezeichnetes Kapital 17.406.567,00 17.406.567,00

Zur Zusammensetzung dieses Postens verweise ich auf die Darstellung der rechtli chen

Ver hält nisse in Anlage VI.

II. Gewinnrücklagen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. gesellschaftsvertragliche Rücklage 2.038.232,35 1.728.988,54

Gemäß § 22 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses in

Hö he von 309,2 TEUR der ge sellschaftsvertraglichen Rücklage zugeführt.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Bauerneuerungsrücklage 9.897.498,30 9.238.333,73

Die Bauerneuerungsrücklage erhöhte sich im Berichtsjahr entsprechend des Gesell schaf-

terbeschlusses vom 2. August 2018 sowie gemäß § 22 Absatz 2 des Gesell schaftsvertrags

um den Bi lanz ge winn des Jah res 2017 in Hö he von 658,6 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. andere Gewinnrücklagen 6.924.077,39 6.924.077,39

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

III. Bilanzgewinn 2.783.194,26 658.551,67
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B. Rückstellungen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. sonstige Rückstellungen 506.596,70 381.197,54

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

Rückstellungsspiegel im Anhang (Anlage III).

C. Verbindlichkeiten

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditin-
stituten 79.594.521,42 76.836.627,18

Dieser Posten setzt sich im Wesentlichen aus langfristigen Bankdarlehen zusammen.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen
Kreditgebern 3.880.812,40 4.698.534,29

Unter dieser Position werden insbesondere Darlehen der Gesellschafter, der Athora Le-

bensversicherungs AG und der Ergo Lebensversicherungs AG bilanziert.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. erhaltene Anzahlungen 5.383.262,33 5.331.374,24

Dieser Posten beinhaltet die durch Mieter vorausgezahlten Umlagen für Wasser, Heiz ung

und allgemeine Betriebskosten.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 336.863,61 299.387,19

Hierbei handelt es sich um Überzahlungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnun gen

aus 2018.
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31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.363.401,45 1.261.603,52

Diese Position betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Betriebskosten, In standhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungs kosten.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

6. sonstige Verbindlichkeiten 32.617,06 64.433,24

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

Lohn- und Kirchensteuer 28.113,44 29.798,24
Krankenkassen 7.300,48 8.191,67
Umsatzsteuer -2.796,86 26.443,33

32.617,06 64.433,24

Die sonstigen Verbindlichkeiten reduzierten sich im Berichtsjahr um 31,8 TEUR. Dies ist

im Wesentlichen auf die um 18,1 TEUR geringere Umsatzsteuer-Zahllast sowie auf den

Rück gang der Verbindlichkeiten der Umsatzsteuer aus Vorjahren um 12,1 TEUR zurück zu-

füh ren.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

D. Rechnungsabgrenzungsposten 808.904,52 830.091,97

Der Posten beinhaltet Teilschulderlasse zu Darlehen der Kreditanstalt für Wiederauf bau.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

Treuhandverbindlichkeiten 2.075.084,41 1.988.591,92

Korrespondierend zu diesem Posten besteht auf der Aktivseite das Treuhandvermö gen in

gleicher Höhe.
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlöse

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

a) aus Hausbewirtschaftung 16.112.939,98 15.161.165,92

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017
Euro Euro

Sollmieten 11.875.838,64 11.247.773,41
Betriebskosten 4.679.379,63 4.389.089,94
Erlösschmälerung -442.278,29 -475.697,43

16.112.939,98 15.161.165,92

  

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Verminderung des Bestands an unferti-
gen Leistungen 248.979,82 -102.907,73

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

triebskosten des Berichtsjahrs.
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31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. andere aktivierte Eigenleistungen 118.308,06 85.235,17

Die erbrachten Bau- und Betreuungsleistungen durch eigene Architekten wurden auf Ba-

sis eines über einen Zeit raum von zwei Jahren ermittelten Prozentsatzes für den Anteil

ak ti vierbarer Leistungen an der Gesamtleistung berücksichtigt. Damit wurden die Entgelte

der Architekten gewichtet und den jeweiligen Baumaßnahmen zugeord net.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

4. sonstige betriebliche Erträge 1.882.775,00 330.403,26

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017
Euro Euro

Erträge aus Immobilienverkauf 1.648.086,35 0,00
andere betriebliche Erträge 105.529,09 54.415,21
Erträge aus Zins- und Tilgungszuschüssen 80.925,98 70.246,65
Sachbezüge PKW 36.455,55 48.233,51
Erträge aus Verkäufen von Betriebs- und
Geschäftsausstattung 6.625,52 5.966,39
Auflösung von Rückstellungen 5.152,51 151.541,50

1.882.775,00 330.403,26

Die sonstigen betrieblichen Erträge erhöhten sich im Geschäftsjahr 2018 um

1.552,4 TEUR. Dies resultierte im Wesentlichen aus den Immobilienverkäufen. Die ande-

ren betrieblichen Erträge wurden durch die Weiterbelastung von Renovierungs- und Ob-

jektbegehungsko sten in Höhe von 56,7 TEUR positiv beeinflusst. Die Er trä ge aus der Auf-

lö sung von Rück stel lun gen re du zier ten sich hin ge gen im Be richts jahr um 146,4 TEUR.
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5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 6.882.004,85 7.099.182,60

2018 2017
Euro Euro

Instandhaltungskosten 1.537.398,84 1.384.591,61
Wasserversorgung und Entwässerung 943.332,05 947.077,36
Heizkosten 897.946,77 1.031.854,37
Modernisierungen 579.266,12 884.191,68
Grundsteuer (uf) 459.995,34 468.685,99
Versicherungen 367.394,39 360.001,03
Breitbandversorgung 338.142,96 335.132,93
Sonstige Betriebskosten 319.292,19 252.374,22
Servicegebühren 308.584,61 299.388,96
Müllbeseitigung 283.317,51 279.419,18
Gartenpflege 266.666,80 281.242,98
Allgemeinstrom 205.052,70 218.984,79
Gebäudereinigung und Ungezieferbe-
kämpfung 191.284,94 175.697,68
Straßenreinigung 184.329,63 180.539,82

6.882.004,85 7.099.182,60

Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung verzeichnete insgesamt einen Rückgang in

Hö he von 217,2 TEUR. Dabei erhöhten sich die Instandhaltungskosten um 267,4 TEUR,

je doch verringerten sich die Heizkosten um 133,9 TEUR, die Aufwendungen für Moder-

nisie rungen um 304,4 TEUR sowie die sonstigen Betriebskosten um 41,0 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

b) Aufwendungen für andere Lieferungen
und Leistungen 93.665,20 130.086,77

Bei den Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen handelt es sich um Ge-

meinschaftskosten im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetz.
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6. Personalaufwand

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

a) Löhne und Gehälter 1.986.904,86 1.886.725,79

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für
Altersversorgung 487.306,27 511.322,31

- davon für Altersversorgung
Euro 157.876,96 
(Euro 153.126,06)

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 27 Vollzeitzeitkräfte einschließlich zwei Aus zu bil-

dende und Praktikanten sowie 9 Teil zeit kräf te beschäftigt. Hierbei ist die Geschäftsfüh-

rung ausgenommen.

7. Abschreibungen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

auf immaterielle Vermögensgegenstän-
de und Sachanlagen 2.952.746,21 2.965.204,39

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausführun gen

zum Anlagevermögen sowie auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III).
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31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

8. sonstige betriebliche Aufwendungen 918.955,32 785.804,83

2018 2017
Euro Euro

Rechts-, Beratungs- und Prüfungskosten 164.980,94 79.262,70
periodenfremder Aufwand 122.120,94 16.870,53
Fremdleistungen 112.267,96 196.323,34
EDV-Kosten 109.240,88 110.035,60
andere betriebliche Aufwendungen
(im Einzelfall < 22 TEUR) 108.525,56 105.770,33
Abschreibungen auf Mietforderungen und
Wertberichtigungen 70.063,87 61.149,98
Fortbildungskosten und freiwillige Auf-
wendungen 60.999,57 40.489,51
KFZ-Kosten 56.037,58 58.561,38
Porto, Büromaterial und Werbung 53.014,77 60.594,44
Versicherungen 38.504,47 37.555,66
Raumkosten 23.198,78 19.191,36

918.955,32 785.804,83

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen um 133,2 TEUR auf 919,0 TEUR an.

Der An stieg resultierte vor allem aus höheren Rechts-, Beratungs- und Prüfungsko sten

sowie dem um 105,3 TEUR höheren periodenfremden Aufwand. Letzteres ist vor allem

we gen der Ausbuchung von Bauvorbereitungskosten für Machbarkeitsstudien der Jahre

2015 und 2016 angestiegen. Aufgrund der Unwirtschaftlichkeit dieser Projekte wurde sich

im Jahr 2018 gegen eine Umsetzung entschieden.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.547.574,99 1.524.779,81

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen für langfristige Verbindlichkeiten gegen über

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Im Berichtsjahr sind die Zinsauf wendungen

um 22,8 TEUR angestiegen, welches mit dem Anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber

Kre dit in situten einhergeht.
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31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

14. sonstige Steuern 9.184,51 135.543,43

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017
Euro Euro

Grundsteuer (nuf) 3.899,43 129.645,31
Grundsteuer Geschäftsgebäude; Grund-
stücke 3.613,76 3.612,12
Kraftfahrzeugsteuer 1.671,32 2.286,00

9.184,51 135.543,43

Die sonstigen Steuern liegen mit 9,2 TEUR im Berichtsjahr auf dem jährlichen Durch-

schnittsniveau. Der Rückgang um 125,7 TEUR gegenüber dem Vorjahr ist darauf zu rück-

zu führen, dass das Jahr 2017 durch einen Einmaleffekt, die Nachbelastung der Grund-

steu ern für die 2014 bis 2016, geprägt wurde.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

15. Jahresüberschuss 3.092.438,07 731.724,08

Der Jahresüberschuss betrug im Berichtsjahr 3.092,4 TEUR und wies damit einen An stieg

im Vergleich zum Vorjahr in Höhe von 2.360,7 TEUR aus. Dies resultierte im We sentlichen

auf dem Anstieg der Umsatzerlöse in Höhe von 959,9 TEUR und auf den um 1.552,4 TEUR

hö heren sons ti gen be trieb li chen Erträgen.

16. Einstellungen in Gewinnrücklagen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

a) gesellschaftsvertragliche Rücklage 309.243,81 73.172,41

2018 2017
Euro Euro

Einstellung in Gewinnrücklagen 309.243,81 73.172,41

Gemäß § 22 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses in

Hö he von 309,2 TEUR der ge sellschaftsvertraglichen Rücklage zugeführt.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

17. Bilanzgewinn 2.783.194,26 658.551,67
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Fragenkatalog zur Prüfung nach § 53 HGrG

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,

Bad Schwalbach

für das Geschäftsjahr 2018

Inhaltsverzeichnis

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführungsorganisation

1 Tätigkeit von Überwa chungsorganen und Geschäftsleitung sowie
 individualisierte Of fenlegung der Organbezüge

Ordnungsmäßigkeit des Geschäftsführungsinstrumentariums

2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen
3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling
4 Risikofrüherkennungssystem
5 Finanzinstrumente, andere Termingeschäfte, Optionen und Deri vate
6 Interne Revision

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführungstätigkeit

7 Übereinstimmung der Rechtsgeschäfte und Maßnahmen mit Gesetz,
 Satzung, Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden
 Beschlüssen des Überwachungsorgans
8 Durchführung von Investitionen
9 Vergaberegelungen
10 Berichterstattung an das Überwachungsorgan

Vermögens- und Finanzlage

11 Ungewöhnliche Bilanzposten und stille Reserven
12 Finanzierung
13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Ertragslage

14 Rentabilität/Wirtschaftlichkeit
15 Verlustbringende Geschäfte und Ihre Ursachen
16 Ursachen des Jahresfehlbetrages und Maßnahmen zur Verbesserung
 der Ertragsla ge
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Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführungsorganisation

1 Tätigkeit von Überwachungsorganen und Geschäftsleitung sowie
 individualisierte Offenlegung der Organbezüge

  a) Gibt es Geschäftsordnungen für die Organe und einen Geschäftsverteilungs-
  plan für die Ge schäftsleitung sowie ggf. für die Kon zernlei tung? Gibt es
  darüber hin aus schrift liche Wei sungen des Überwa chungsorgans zur
  Organisation für die Ge schäfts- sowie ggf. für die Konzernleitung
  (Geschäftsanweisung)? Ent spre chen die se Re gelungen den Bedürfnissen
  des Un ter nehmens bzw. des Kon zerns?

· Für die Geschäftsführung und Aufsichtsorgane liegt eine Geschäftsord nung
vor.

· Daneben unterliegen die Aufgaben und Befugnisse der Org ane den Re ge lun-
gen des Gesellschaftsvertrags.

· Im Laufe meiner Prüfung haben sich keine Hinweise ergeben, dass die Rege-
lungen nicht den Anforderungen und Bedürfnissen des Unter neh mens ent-
sprechen.

  b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschüsse haben stattgefunden
  und wur den Nie derschriften hier über er stellt?

· Im Berichtsjahr fand eine Sitzung der Gesellschafterversammlung statt.

· Der Aufsichtsrat fand sich im Berichtsjahr zu drei Sit zun gen zu sammen.

· Von allen Sitzungen liegen Protokolle vor.

  c) In welchen Aufsichtsräten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Ab-
  satz 1 Satz 3 AktG sind die einzelnen Mit glieder der Geschäftslei tung tä tig?

· Die Geschäftsleitung ist auskunftsgemäß in keinen Aufsichtsräten oder ande-
ren Kontrollgremien tätig.

  d) Wird die Vergütung der Organ mitglieder (Geschäftsleitung, Überwachungs-
  organ) indi vidua li siert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzern-
  abschlusses auf ge teilt nach Fi xum, erfolgs be zogenen Kompo nen ten und
  Komponenten mit lang fristi ger Anreizwir kung ausgewiesen? Falls nein, wie
  wird dies begrün det?

· Die Vergütung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage III) er läu-
tert.

· Die An ga be der Geschäftsführervergütung unterbleibt gemäß § 286 Ab satz 4
HGB.
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Ordnungsmäßigkeit des Geschäftsführungsinstrumentariums

2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

  a) Gibt es einen den Bedürfnissen des Unternehmens entsprechenden Organ-
   sationsplan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zuständig-
   keiten/Weisungsbefugnisse er sichtlich sind? Erfolgt dessen regelmäßige
   Über prüfung?

· Ein den Bedürfnissen des Unternehmens entsprechender Organisations plan
liegt vor. Es erfolgen regelmäßige Über prüfun gen.

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

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

  c) Hat die Geschäftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprävention ergriffen
   und doku men tiert?

· Vorkehrungen zur Korruptionsprävention wurden unter Anwen dung des
Vier-Augen-Prinzips und der Funktionstrennung in sensiblen Bereichen ergrif-
fen und dokumentiert.

 d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen für wesentliche
  Entscheidungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwick-
  lung, Per so nalwe sen, Kredit aufnahme und -gewährung)? Haben sich
  Anhaltspunkte erge ben, dass diese nicht einge hal ten werden?

· Schriftliche Richtlinien, Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie Arbeits hilfen,
mit den für die Sachbearbeitung verbundenen Feststellungsbe fug nissen und
Berechtigungen, liegen vor.

· Die organisatorischen Rege lun gen sind im Organisationshandbuch ent halten.

· Richtlinien für die Auf tragsvergabe und Abwicklung sowie das Personal wesen
sind vorhanden.

· Kreditaufnahme und -gewährung sind im Gesellschaftsvertrag ge regelt. 

· Im Rahmen meiner Prüfung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
die be stehenden Re gelungen nicht eingehalten werden.

  e) Besteht eine ordnungsmäßige Dokumentation von Verträgen
   (z. B. Grund stücks ver wal tung, EDV)?

· Nach meinem während der Jahresabschlussprüfung gewonnenen Ein druck ist
die Do ku men ta tion von Ver trä gen ordnungsgemäß.
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3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

  a) Entspricht das Planungswesen – auch im Hinblick auf Planungshorizont und
   Fortschreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammen-
  hänge von Pro jek ten – den Bedürf nissen des Unternehmens?

· Nach meinen Feststellungen entspricht das Planungswesen den Anfor derun-
gen der Gesellschaft.

· Die Er geb nis planung wird jährlich unter Berücksichtigung der Markt- und
Kon junk turentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele fortge-
schrieben.

  b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

· Im Rahmen der monatlichen Soll-Ist-Vergleiche werden Planabwei chun gen
untersucht.

  c) Entspricht das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung der
  Größe und den be son deren Anforderungen des Unternehmens?

· Das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung entspricht allen von
der Gesell schaft be nö tig ten Anforderungen.

  d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine
  laufende Liqui di tätskon trolle und eine Kreditüberwachung gewährleistet?

· Stand und Entwicklung der Liquidität werden regelmäßig überprüft.

· Es be steht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liquiditätskontrolle. Die Kre-
ditaufnah me wird mit dem Kapitalbedarf abgestimmt.

  e) Gehört zum Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und
  haben sich An haltspunkte ergeben, dass die hierfür geltenden Regelungen
  nicht ein gehalten wor den sind?

· Größenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.

  f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollständig und zeitnah in Rechnung
   gestellt wer den? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewährleistet, dass
   ausstehende For de rungen zeit nah und effektiv eingezogen werden?

· Entgelte werden vollständig und zeitnah in Rechnung gestellt. Die Au ßenstän-
de und Kredite werden laufend überwacht. Schriftliche Mahnun gen erfolgen in
der Regel monatlich.

  g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns
   und um fasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

· Die Aufgaben des Controllings werden von Geschäftsführung und dem Rech-
nungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Un ter neh-
mensbereiche.

· Das Controlling entspricht den Anforderungen des Unternehmens.
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  h) Ermöglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
   Überwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen
   eine we sent liche Be teiligung besteht?

· Die Gesellschaft hält keine wesentlichen Beteiligungen. Sie verfügt über An-
teile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Überwachung ist durch das
Be richtswesen gewährleistet.

4 Risikofrüherkennungssystem

  a) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frühwarnsignale
   definiert und Maßnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefährdende
   Risiken recht zei tig er kannt wer den können?

· Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Frühwarnsignale defi niert, mit
de ren Hilfe die bestandsgefährdenden Risiken, insbesondere durch Leerstände
von Objekten, durch Kostenüberschreitungen bei Neu bau vorhaben oder Mo-
dernisierungsmaßnahmen, durch Kostensteigerun gen im Allgemeinen sowie
Liquiditätsprobleme, rechtzeitig erkannt wer den können.

  b) Reichen diese Maßnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu
   erfüllen? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht
   durchgeführt werden?

· Die Maßnahmen erscheinen ausreichend und geeignet, ihren Zweck zu erfül-
len.

· Anhaltspunkte, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt werden, haben sich
im Laufe meiner Prüfung nicht ergeben.

  c) Sind diese Maßnahmen ausreichend dokumentiert?

· Die Maßnahmen sind den Bedürfnissen der Ge sell schaft ent sprechend doku-
mentiert.

  d) Werden die Frühwarnsignale und Maßnahmen kontinuierlich und 
   systematisch mit dem ak tuellen Geschäftsumfeld sowie mit den Geschäfts-
   prozessen und Funktio nen ab gestimmt und angepasst?

· Die festgelegten Frühwarnsignale und Maßnahmen werden kontinuier lich und
systematisch mit dem aktuellen Geschäftsumfeld und den Ge schäftsprozessen
und Funktionen abgestimmt. Änderungen der betrieb li chen Abläufe werden
beachtet und führen zu Anpassungen.

5 Finanzinstrumente, andere Termingeschäfte, Optionen und Deri vate
 
   Da im Geschäftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetzt wurden, ist

dieser Fragenkreis nicht einschlägig.

6 Interne Revision

   Entsprechend der Größe und der Struktur der Gesellschaft be steht keine ei gen-
ständige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkrei ses entfällt.
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Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführungstätigkeit 

7 Übereinstimmung der Rechtsgeschäfte und Maßnahmen mit Gesetz,
 Satzung Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden
 Beschlüssen des Überwachungsorgans

  a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des
   Überwachungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und
   Maßnahmen nicht einge holt wor den ist?

· Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine Maßnahmen durch-
geführt, zu welchen die Zustimmung der zuständigen Organe nicht vorgele-
gen hat.

  b) Wurde vor der Kreditgewährung an Mitglieder der Geschäftsleitung oder des
  Überwachungsorgans die Zustimmung des Überwachungsorgans eingeholt?

· Im Rahmen meiner Prüfung sind mir keine derartigen Sachverhalte be kannt
geworden.

  c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedürftiger
   Maßnahmen ähn liche, aber nicht als zustimmungsbedürftig behandelte
   Maßnahmen vor ge nom men worden sind (z. B. Zerlegung in
   Teilmaßnahmen)?

· Im Rahmen meiner Prüfung sind mir keine derartigen Sachverhalte be kannt
geworden.

  d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte und Maßnahmen
   nicht mit Ge setz, Sat zung, Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und
   bindenden Be schlüssen des Über wa chungsorgans übereinstimmen?

· Im Rahmen meiner Prüfung besteht der folgende Sachverhalte weiterhin:

   Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren bezüglich eines Betrugsvor wurfs ge-
   gen über dem Ge schäfts füh rer im Zu sammen hang mit der Verwen dung von
    öffentlichen Mit teln für das Vorha ben Am Eichert 41 + 43 in Hünstetten-Wall-
   bach (vergleiche wei tere Ausfüh rungen im La gebe richt (Anlage IV)).

8 Durchführung von Investitionen

  a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanz-
  anlagen, im ma terielle An lagewerte und Vorräte) angemessen geplant und
  vor Rea li sierung auf Rent abili tät/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und
  Risiken ge prüft?

· Die Planung und Überprüfung der Investitionen erfolgt nach meinen Feststel-
lungen in an ge mes se ner Weise.

  b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur
  Preisermittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil über die Angemes-
  senheit des Preises zu ermöglichen (z. B. bei Erwerb bzw. Veräußerung von
  Grund stücken oder Beteili gun gen)?

· Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben. Nach meinen Kennt nissen
waren die Unterlagen zur Preisermittlung ausreichend.
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  c) Werden Durchführung, Budgetierung und Veränderungen von Investitionen
  laufend über wacht und Abweichungen untersucht?

· Es erfolgt eine laufende Investitionsüberwachung durch die Geschäfts führung,
technische Leitung und externe Ingenie ur büros.

  d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Überschreitun-
  gen erge ben? Wenn ja, in welcher Höhe und aus welchen Gründen?

· Im Berichtsjahr ergaben sich keine Hinweise auf we sentliche Über schreit-
ungen.

  e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare
   Verträge nach Aus schöpfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

· Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

9 Vergaberegelungen

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

· Es haben sich dazu keine Anhaltspunkte ergeben.

  b) Werden für Geschäfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen,
   Konkurrenzangebote (z. B. auch für Kapitalaufnahmen und Geldanlagen)
   eingeholt?

· Nach meinen Feststellungen werden bei wesentlichen Investitionen in der Re-
gel Kon kur renz an ge bo te eingeholt.

10 Berichterstattung an das Überwachungs organ

  a) Wird dem Überwachungsorgan regelmäßig Bericht erstattet?

· Im Rahmen der regelmäßigen Sitzungen des Aufsichtsrats er stattet der Ge-
schäftsführer schriftlich und mündlich Bericht über die Ent wicklungen des Ge-
schäfts jahrs.

  b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche
   Lage des Un terneh mens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/
   Konzernbereiche?

· Die Berichterstattung vermittelt einen zutreffenden Eindruck von der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft.



Anlage X  kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 8 Prüfungsbericht zum 31. Dezember 2018

  c) Wurde das Überwachungsorgan über wesentliche Vorgänge angemessen
   und zeit nah un ter richtet? Liegen insbesondere ungewöhnliche, risikoreiche
   oder nicht ord nungs ge mäß abge wickelte Geschäftsvorfälle sowie
   erkennbare Fehl dis posi tionen oder we sentli che Un terlas sungen vor und
   wurde hier über berichtet?

· Durch den regelmäßigen Sitzungsturnus des Auf sichtsrats war eine zeit nahe
Unterrichtung gewährleistet.

· Hinweise auf ungewöhnliche, risiko rei che oder nicht ordnungsgemäß ab ge-
wickelte Geschäftsvorfälle sowie er kennbare Fehl dispositionen und wesentli-
che Unterlassungen la gen nicht vor.

  d) Zu welchen Themen hat die Geschäfts-/Konzernleitung dem Überwachungs-
   organ auf des sen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Absatz 3 AktG)?

· Im Berichtsjahr wurde keine besondere Berichterstattung von dem Über wa-
chungsogan gewünscht.

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

· Anhaltspunkte für eine unzureichende Berichterstattung ha ben sich nicht er-
geben.

  f) Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
   vereinbart? Wur den Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem
   Überwachungsorgan erör tert?

· Die Gesellschaft verfügt über eine eigenständige Vermögensschaden-Haft-
pflichtversicherung für den Ge schäftsführer, die Mitglieder des Auf sichtsrats
und die leitenden Ange stellten. Ein Selbst behalt ist nicht ver einbart.

  g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschäftsleitung oder des
  Überwachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverzüglich dem
  Überwachungsorgan offen gelegt worden?

· Es liegen keine Meldungen über Interessenskonflikte vor.

Vermögens- und Finanzlage 

11 Ungewöhnliche Bilanzposten und stille Reserven

  a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
   Vermögen?

· Nach meinen Feststellungen besteht kein wesentliches, nicht betriebs not-
wendiges Vermögen.

  b) Sind Bestände auffallend hoch oder niedrig?

· Nein.
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  c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermögenslage durch im
   Vergleich zu den bi lanziellen Werten erheblich höhere oder niedrigere
   Verkehrswerte der Ver mö gens gegen stände wesentlich beeinflusst wird?

· Es gibt Anhaltspunkte dafür, dass der Bilanzposten Grund stü cke und grund-
stücksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthält.

· Hinweise auf höhere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentli chen aus Ver äu-
ßerungserlösen der Vorjahre, der Entwicklung der Bo den richtwerte sowie der
allgemeinen Wertsteigerung.

· Ein weiteres Indiz für stille Reserven in diesem Bilanzposten ist die Tat sache,
dass die Vermögensgegenstände in der Steuerbilanz mit einem höheren Wert
angesetzt werden.

12 Finanzierung

  a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen
   Finanzierungsquellen zu sam men? Wie sollen die am Abschlussstichtag
   bestehenden we sentlichen In vesti tions verpflich tungen finanziert werden?

· Ich verweise auf die Ausführungen im Lagebericht (Anlage IV).

  b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich
   der Kre dit auf nahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

· Diese Frage ist nicht einschlägig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

  c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Fördermittel
   einschließlich Gar an tien der öffentlichen Hand erhalten? Haben sich
   Anhaltspunkte er ge ben, dass die da mit ver bunde nen Verpflichtungen und
   Auflagen des Mit tel gebers nicht be achtet wur den?

· Für den Bau von Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbau ten wur-
den wie in den Vorjahren Fördermittel der Kreditanstalt für 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 bezüglich eines Betrugsvorwurfs
gegenüber dem Ge schäftsführer im Zu sammen hang mit der Ver wen dung von
öffentli chen Mitteln ergeben (Vergleiche wei te re Ausführungen im Lagebericht
(Anlage IV)).

13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

  a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
  Eigenkapitalausstattung?

· Der Eigenkapitalanteil liegt zum 31. Dezember 2018 bei 29,82 %. 

· Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung nicht.
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  b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschüttungspolitik, Rücklagen-
  bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unterneh mens verein bar?

· Vom Jahresüberschuss der Gesellschaft werden 10,0 % der ge sell schafts-
vertraglichen Rücklage zugeführt.

· Der verbleibende Bilanz gewinn soll in die anderen Gewinnrücklagen ein ge-
stellt werden.

· Aus meiner Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinn ver-
wendungsvorschlag.

Ertragslage

14 Rentabilität/Wirtschaftlichkeit

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

· Eine Aufteilung des Ergebnisses nach Seg menten erfolgt nicht.

  b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgängen geprägt?

· Das Geschäftsjahr 2018 wurde durch die betrieblichen Erträge aus Imobi-
lienverkäufen in Höhe von 1.648,1 TEUR ein malig geprägt. 

  c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere
   Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den
   Gesellschaftern ein deu tig zu un an ge messenen Konditionen vorgenommen
   werden?

· Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern werden in der Regel zu ange-
messenen Konditionen abgewickelt und sind vertraglich vereinbart.

  d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

· Die Frage ist nicht einschlägig.
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15 Verlustbringende Geschäfte und ihre Ursachen

  a) Gab es verlustbringende Geschäfte, die für die Vermögens- und Ertragslage
   von Be deu tung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

· Verlustbringende Geschäfte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt wer den.

  b) Wurden Maßnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und
   um wel che Maß nahmen handelt es sich?

· Die Frage ist nicht einschlägig. Siehe Antwort zu 15 a).

16 Ursachen des Jahresfehlbetrages und Maßnahmen zur Verbesserung
 der Ertragslage

  a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

· Die Frage ist nicht einschlägig, da die Gesellschaft ei nen Jah res über schuss er-
zielte.

  b) Welche Maßnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die
   Ertragslage des Un ternehmens zu verbessern?

· Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausführungen im La ge bericht
(Anlage IV).
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