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1. Prifungsauftrag

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™ genannt)

wurde ich zum Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 gewdhlt. Daraufhin beauftragte mich die Geschaftsfiihrung der Ge-
sellschaft, den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 in Anwendung der
88§ 316 und 317 Handelsgesetzbuch (HGB) zu prifen.

Ich bestatige gemaB § 321 Abs. 4a HGB, dass ich bei meiner Abschlussprifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet habe.

Ich habe die Prifung in den Monaten Juni bis Juli 2019 sowohl in den Geschaftsraumen
der Gesellschaft in Bad Schwalbach als auch in meinen Geschaftsrdumen durchgefiihrt.

Die Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in meinen Geschaftsraumen.
Uber das Ergebnis meiner Priifungshandlungen erstatte ich den nachfolgenden Bericht.

Ich habe diesen Prifungsbericht nach dem Prifungsstandard PS 450 n. F. "Grundsatze
ordnungsmaBiger Erstellung von Priifungsberichten" des Instituts der Wirtschaftsprifer in
Deutschland e. V. (IDW), Disseldorf erstellt.

Meinem Auftrag liegen die als Anlage XI beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen
fir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom
1. Januar 2017 zugrunde. Die Hohe meiner Haftung bestimmt sich nach
§ 323 Abs. 2 HGB. Im Verhaltnis zu Dritten sind Nr. 1 Abs. 2 und Nr. 9 der Allgemeinen
Auftragsbedingungen maBgebend.

Der vorliegende Priifungsbericht richtet sich an die Gesellschaft.
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2. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Nach dem Ergebnis meiner Prifung habe ich am 26. Juli 2019 dem als Anlagen I bis III
beigefligten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2018 und dem als Anlage IV beigefligten Lagebericht
fir das Geschaftsjahr 2018 den folgenden Bestatigungsvermerk erteilt, der von mir an

dieser Stelle wiedergegeben wird:

"BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Priifungsurteile

Ich habe den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-
nus - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepruft. Daridber hinaus habe ich den Lagebericht der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 gepriift.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemdB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklare ich, dass meine Priifung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Ich habe meine Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Meine Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® meines Bestatigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Ich bin von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und habe meine
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fallt. Ich bin der Auffassung, dass die von mir erlangten Prifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir meine Prifungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den La-
gebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger Buch-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darliber hin-
aus sind sie dafiur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr

die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der

meine Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafBiger Abschlussprifung durchgeflihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
ninftigerweise erwartet werden kdénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Die Website des IDW enthdlt unter https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet
igungsvermerk/hgb-ja-non-pie eine weitergehende Beschreibung der Verantwortung des
Abschlussprifers flr die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Diese Be-

schreibung ist Bestandteil meines Bestatigungsvermerks.

Wiesbaden, 26. Juli 2019

Dipl.-Betriebsw. (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprifer"
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3. Grundsatzliche Feststellungen
3.1 Lage des Unternehmens

3.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschidftsfiihrung hat im Lagebericht vom 11. Juni 2019 die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft beurteilt.

GemdB § 321 Abs. 1 S. 2 HGB nehme ich nachfolgend in meiner vorangestellten Bericht-
erstattung zur Beurteilung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und im Lage-

bericht durch die gesetzlichen Vertreter Stellung.

Meine Stellungnahme gebe ich auf Grund eigener Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
des Unternehmens ab, die ich im Rahmen der Priifung des Jahresabschlusses und des La-

geberichts gewonnen habe.

Geschéftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:

e Im Geschaftsjahr stieg die Bilanzsumme um T€ 5.296,2 auf T€ 130.956,5 an, wobei
das Anlagevermoégen mit T€ 119.393,1 (Vorjahr: T€ 115.340,9) unverandert den
groBten Aktivposten darstellt. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen
auf der Passivseite den gréBten Posten dar und sind im Berichtsjahr um T€ 2.757,9

angestiegen.
e Der Finanzmittelfonds erhdhte sich im Geschaftsjahr 2018 um T€ 1.269,0.

e Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2018 stieg aufgrund des positiven Jahreser-
gebnisses auf 29,82 % (Vorjahr: 28,61 %) an.

e Der Zinsaufwand betrug im Geschaftsjahr T€ 1.547,6 und wich damit nur leicht von
dem Planwert ab. Die durchschnittliche Zinssatz fir Fremdkapital lag mit 1,68 %

knapp unter dem Vorjahreswert von 1,70 %.

e 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 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 Flr das Geschaftsjahr 2019 rechnet die Geschaftsfihrung mit einem Anstieg der Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung auf T€ 16.400,0 sowie mit einem Jahresliber-
schuss in Héhe von T€ 900,0. Bei dieser Prognose werden die Fertigstellung eines
Bauprojekts mit anschlieBender Vermietung sowie unverénderte rechtliche und steuer-
liche Rahmenbedingungen vorausgesetzt.

e Die Gesellschaft investiert weiterhin jahrlich rund T€ 2.500,0 in die Instandhaltung
und Modernisierung der Bestandsimmobilien, womit barrierefreie und seniorengerech-
te Vermietungen ermdglicht werden. Zudem soll eine Verbesserung der Ausstattungs-
standards und folglich der Vermietbarkeit insgesamt erreicht werden.

e Durch die kontinuierliche Ausweitung der Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft ist die Bi-
lanzsumme in den vergangenen Geschaftsjahren stetig angestiegen. Davon wird auch

im kommenden Jahr ausgegangen.

e Beim Vorhaben ,Am Eichert 41+43, Hiinstetten-Wallbach"™ gibt es seit der letzten Be-
richtserstattung keine Veranderungen. Die zustandige Staatsanwaltschaft teilte mit,
dass auf Grund der hohen Arbeitsbelastung die Bearbeitung des Sachverhaltes zum
Prufungszeitpunkt ruht.

e Die bekannten Risiken und Schwierigkeiten werden auch weiterhin das Handeln der
Gesellschaft bestimmen:
— steigende Zinsen im Bereich Bauen
— zu geringe Landesférderung fir belegungsgebundenen Neubau
— steigende Baupreise flr Neubau und Modernisierung
— steigende Honorare fir Architekten und Ingenieur

— verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse halte ich
die Darstellung und Beurteilung der Lage der Gesellschaft und ihrer voraussichtlichen Ent-
wicklung durch die gesetzliche Vertretung im Jahresabschluss und im Lagebericht fur zu-
treffend.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 8 Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

4. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung
4.1 Gegenstand der Priifung

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 2 HGB bezeichneten GroBenmerkmalen als
mittelgroBe Kapitalgesellschaft einzustufen und daher prifungspflichtig gemaB
§§ 316 ff. HGB. Nach § 21 Abs. 3 und § 26 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags sind bei der
Aufstellungen und Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts die Vorschriften
fir groBe Kapitalgesellschaften zu beachten. Diese Regelung resultiert aus § 122 Abs. 1
Nr. 4 Hessische Gemeindeordnung (HGO), wonach bei einer kommunalen Beteiligung an
einer GmbH gewadhrleistet sein muss, dass Jahresabschluss und Lagebericht nach den fir
groBe Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und geprift wer-
den.

Im Rahmen des mir erteilten Auftrags habe ich gemadB § 317 HGB die Buchfiihrung und
den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und den

Lagebericht auf die Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften gepriift.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fur die Rechnungslegung, die dazu
eingerichteten internen Kontrollen und die gegeniiber mir als Abschlussprifer gemachten
Angaben. Meine Aufgabe als Abschlussprifer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung
der Buchfliihrung und die gemachten Angaben im Rahmen meiner pflichtgemaBen Prifung

zu beurteilen.

Den Lagebericht habe ich daraufhin Uberprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei
meiner Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Dabei ist auch zu prifen, ob die Chan-
cen und Risiken der kinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Die Prifung des
Lageberichts hat sich auch darauf zu erstrecken, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Auf-
stellung des Lageberichts beachtet worden sind (§ 317 Abs. 2 HGB).

Die maBgebenden Rechnungslegungsgrundsdtze flir meine Priifung des Jahresabschlusses
waren die Rechnungslegungsvorschriften der §§ 242 bis 256a und der §§ 264 bis
288 HGB, die Sondervorschriften des GmbH-Gesetzes, die Verordnung Uber Formblatter
fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen sowie die ergdn-

zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehort nur insoweit zu den
Aufgaben meiner Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Gblicherwei-
se Rickwirkungen auf den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten

Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.
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Bei der Prifung habe ich auftragsgemaB auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit
dem Bundesministerium der Finanzen veroéffentlichten Prifungsstandard (IDW PS 720)
beachtet.

4.2 Art und Umfang der Priifung

Meine Priifung habe ich in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaéaBer Abschlussprifung vorge-

nommen.

Meine Prifung hat sich geméB § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken, ob der Fort-
bestand des gepriften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Ge-

schaftsfihrung zugesichert werden kann.

Grundlage meines risiko- und prozessorientierten Prifungsvorgehens ist die Erarbeitung
einer Prifungsstrategie. Diese basiert auf der Beurteilung des wirtschaftlichen und rechtli-
chen Umfelds des Unternehmens, seiner Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, die ich
anhand kritischer Erfolgsfaktoren beurteile. Die Prifung des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems und dessen Wirksamkeit ergénze ich durch Prozessanalysen, die
ich mit dem Ziel durchfiihre, deren Einfluss auf relevante Jahresabschlussposten zu ermit-

teln und so die Fehlerrisiken sowie mein Prifungsrisiko einschatzen zu kénnen.

Die Erkenntnisse aus der Prifung der Prozesse und des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems habe ich bei der Auswahl der analytischen Prifungshandlungen
(Plausibilitatsbeurteilungen) und der Einzelfallprifungen hinsichtlich der Bestandsnach-
weise, des Ansatzes, des Ausweises und der Bewertung im Jahresabschluss berlcksich-
tigt. Im unternehmensindividuellen Prifungsprogramm habe ich die Schwerpunkte meiner
Prifung, Art und Umfang der Prifungshandlungen sowie den zeitlichen Prifungsablauf
und den Einsatz von Mitarbeitern festgelegt. Hierbei habe ich die Grundsatze der We-
sentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet und daher mein Prifungsurteil Uberwie-

gend auf der Basis von Stichproben getroffen.

Die in meiner Prifungsstrategie identifizierten kritischen Prifungsziele fihrten zu folgen-

den Schwerpunkten meiner Prifung:

e Internes Kontrollsystem im Bereich der Anlagenbuchhaltung, Mieterbuchhaltung und
Nebenkostenabrechnung

e Entwicklung des Anlagevermdgens

e Abstimmung und Bewertung des Bestands an Vorraten der Gesellschaft

e Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten
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Weiterhin habe ich unter anderem folgende Standardprifungshandlungen vorgenommen:

e Zum Nachweis der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hat die Gesell-
schaft zum Bilanzstichtag Saldenbestatigungen nach der positiven Methode angefor-
dert. Die Auswahl der Saldenbestatigungen habe ich risikoorientiert durch bewusste
Auswahl festgelegt. Kriterien der Auswahl waren die H6he der einzelnen Forderung
oder Verbindlichkeit und Umfang des Geschéaftsverkehrs.

e Ich erhielt von Banken, mit denen die Gesellschaft im Berichtsjahr in Geschaftsverbin-
dung stand, Bestatigungen Uber die Hohe der Salden und Uber sonstige fir die Ab-
schlussprifung bedeutsame Sachverhalte.

e Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwélten Bestatigungen Uber anhan-

gige Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestande.

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemaBen Ermessen zur ordnungsmafBigen Durchflih-
rung der Priifung von den gesetzlichen Vertretern bendtigten Aufklarungen und Nachwei-
se wurden erbracht. Die Geschaftsfiuhrung hat mir die Vollstandigkeit der Buchflihrung,
des Jahresabschlusses und des Lageberichts in der von mir eingeholten Vollstandigkeits-
erklarung am 26. Juli 2019 schriftlich bestatigt.

4.3 Unabhéangigkeit

Bei meiner Abschlussprifung habe ich die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit
beachtet (§ 321 Abs. 4a HGB).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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5. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
5.1 OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

5.1.1 Buchfiihrung und weitere geprifte Unterlagen

Im Rahmen meiner Prifung stelle ich fest, dass die Buchfiihrung und die weiteren geprif-
ten Unterlagen in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung sowie den Bestimmungen des Gesell-

schaftsvertrags entsprechen.

Die Aufzeichnungen der Geschéftsvorfdlle der Gesellschaft sind nach meinen Feststellun-
gen vollstandig, fortlaufend und zeitgerecht. Der Kontenplan ermdglicht eine klare und
Ubersichtliche Ordnung des Buchungsstoffes mit einer flir die Belange der Gesellschaft
ausreichenden Gliederungstiefe. Soweit im Rahmen meiner Prifung Buchungsbelege ein-
gesehen wurden, enthalten diese alle zur ordnungsgemaBen Dokumentation erforderli-
chen Angaben. Die Belegablage ist numerisch geordnet, sodass der Zugriff auf die Belege
unmittelbar anhand der Angaben in den Konten mdglich ist. Die Buchfliihrung entspricht
somit fir das gesamte Geschaftsjahr in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen An-

forderungen.

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

und Buchung der Geschaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen wurden nach
dem Ergebnis meiner Prifung in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemdB in der
Buchflihrung, im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresab-

schluss und im Lagebericht abgebildet.

Die Buchfiihrung wird EDV-gestitzt nach den Regeln der doppelten Buchflihrung durchge-
fuhrt. Die Gesellschaft setzt im Bereich der Finanzbuchhaltung und Anlagenbuchhaltung

die Software immotion.net der Firma GAP mbH, Bremen, ein.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfiihrung haben im Berichtsjahr nennenswerte organisa-
torische Anderungen erfahren. Im Geschéftsjahr 2018 hat die Gesellschaft die Umstellung
auf einen neuen Kontenplan vorgenommen. Fir die Umstellung wurde eine ausfihrliche

Leitlinie erstellt, um das Arbeiten mit dem neuen Kontenplan zu erleichtern.

Die Sicherheit der flir die Zwecke der IT-gestiitzten Rechnungslegung verarbeiteten Daten

ist gewahrleistet.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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5.1.2 Jahresabschluss

In dem mir zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurden in allen wesentlichen Belan-
gen alle fur die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiuhrung und aller gréBenabhangigen, rechtsformge-

bundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 sind nach meinen Feststellungen ordnungsmaBig aus der Buchfih-
rung und aus den weiteren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Die einschlagigen Ansatz-,
Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden dabei ebenso in allen wesentlichen Belan-
gen beachtet wie der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB.

Zur OrdnungsmaéaBigkeit 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 vollstdandig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-

fahrt wurde.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezlglich der Angabe
der Gesamtbezliige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemaB § 285 Nr. 9 HGB zu
Recht erfolgt.

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

nommen.

5.1.3 Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Meine Prifung nach
§ 317 Abs. 2 HGB hat zu dem Ergebnis geflihrt, dass er mit dem Jahresabschluss und den
im Verlauf meiner Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens vermittelt. Die wesentlichen Chan-

cen und Risiken der kinftigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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5.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

5.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Uber das Ergebnis meiner Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss
vermittelte Gesamtaussage den Anforderungen des § 264 Abs. 2 S. 1 HGB entspricht, be-
richte ich nachstehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stelle ich fest, dass der Jahresabschluss
insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

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

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).

5.2.2 Bewertungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erfolgen unter Annahme der Unterneh-
mensfortflihrung und sind an den handelsrechtlichen Bestimmungen ausgerichtet. Sie

werden grundsatzlich unverandert zum Vorjahr angewendet.

Zur Darstellung der wesentlichen Bewertungsgrundlagen verweise ich auf die entspre-
chenden Angaben im Anhang (Anlage III), weil ihre Aufnahme in den vorliegenden Pru-

fungsbericht nur zu einer Wiederholung fihren wirde.

5.2.3 Sachverhaltsgestaltende MaBnahmen

Berichtspflichtige Tatsachen aus sachverhaltsgestaltenden MaBnhahmen mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses lagen nach dem Ergebnis

meiner Priufungshandlungen im Prifungszeitraum nicht vor.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 14 Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

5.2.4 Aufgliederungen und Erlduterungen

§ 321 Abs. 2 S. 5 HGB schreibt eine Aufgliederung von Abschlussposten vor, soweit dies
zum Verstandnis der Gesamtaussage des Jahresabschlusses, insbesondere zur Erlaute-
rung der Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen sowie der sachverhaltsgestal-
tenden MaBnahmen nach § 321 Abs. 2 S. 4 HGB, erforderlich ist und die Angaben nicht

im Anhang enthalten sind.

Im Prifungsjahr bestand keine Notwendigkeit zur Aufgliederung und Erlduterung von Ab-
schlussposten gemaB § 321 Abs. 2 S. 5 HGB. Die Aufgliederungen und Erlduterungen
nehme ich jedoch aufgrund zusatzlicher Erwartungen der Auftraggeber in Anlage IX zum

Prifungsbericht auf.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018 Seite 15

6. Feststellungen gemaB § 53 HGrG

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

und der Geschaftsordnung fir die Geschaftsflihrung geflihrt worden sind.

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

von Bedeutung sind.

Nach IDW PS 720 ist die Priifung des Risikofriiherkennungssystems rechtsformunabhan-
gig als Bestandteil einer nach § 53 HGrG durchzufiihrenden Geschaftsfiihrungsprifung
anzusehen. Die Pflicht zur Einrichtung eines Risikofriiherkennungssystems besteht grund-
satzlich nach § 91 Abs. 2 Aktiengesetz (AktG) nur fir den Vorstand einer Aktiengesell-
schaft. Bei § 53 HGrG unterliegenden Unternehmen ist jedoch unabhangig von deren
Rechtsform und GroéBe ein nach den Verhaltnissen des Einzelfalls angemessenes Risikofrii-

herkennungssystem einzurichten.

Ein Risikofriiherkennungssystem gemaB § 91 Abs. 2 AktG hat sicherzustellen, dass Risi-
ken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden kdénnen, frith erkannt werden. Es
muss daher geeignet sein, den Eintritt und die Erhéhung derartiger Risiken rechtzeitig an-
zuzeigen und den Entscheidungstréagern mitzuteilen. Es muss ferner sicherstellen, dass ei-
ne Gesamtbetrachtung solcher Risiken, die im Zusammenwirken bestandsgeféahrdend

werden kénnen, erfolgt.

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

erkennen.
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7. Schlussbemerkung

Vorstehenden Priifungsbericht erstatte ich in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-

schriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Erstellung von Prifungsberichten

(IDW PS 450 n. F.).

Wiesbaden, 26. Juli 2019

WIRTSCHAFTS-
PRUFER

S/EGEY
WigsgppeN

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprifer

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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BILANZ zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgens-
gegenstande

1.

entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

. Grundstulcke und grundsticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstlicke und grundstuicks-
gleiche Rechte ohne Bauten
Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen

1.

Genossenschaftsanteile

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

. Grundstiicke und grundstiickgleiche Rechte

ohne Bauten
unfertige Leistungen
andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1.

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. sonstige Vermogensgegenstande

Ill. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1.

2.

Forderungen aus Vermietung

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Treuhandvermégen

Geschaftsjahr
Euro

1.453,00

108.712.018,94

2.958.279,81
9.654,83
737.611,00

6.207.620,22
765.963,35

119.391.148,15

500,00

0,00
4.401.824,45
138.485,99
4.540.310,44

259.075,60

4.814,95
325.119,49
589.010,04

2.203.589,24
4.072.285,92
6.275.875,16

96.843,40
61.408,60
158.252,00

130.956.548,79

2.075.084,41

Vorjahr
Euro

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

6.528,00
192.195,76
437.059,24

1.945.732,13
3.061.166,47
5.006.898,60

88.027,00
48.442,08
136.469,08

125.659.767,50

1.988.591,92
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PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Gewinnriicklagen

1. gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnriicklagen

Ill. Bilanzgewinn
B. Riickstellungen

1. sonstige Ruckstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten

- 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

Treuhandverbindlichkeiten

17.406.567,00

2.038.232,35
9.897.498,30
6.924.077,39
18.859.808,04

2.783.194,26

506.596,70

79.594.521,42

3.880.812,40
5.383.262,33

336.863,61

1.363.401,45
32.617,06
90.591.478,27

808.904,52

130.956.548,79

2.075.084,41

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
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro

1. Umsatzerlése
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung des Bestands an unfertigen Leis-

tungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und

Leistungen

6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flur Alters-

versorgung

- davon fur Altersversorgung Euro 157.876,96

(Euro 153.126,06)

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdégensgegenstande und

Sachanlagen

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Beteiligungen
10. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
13. Ergebnis nach Steuern
14. sonstige Steuern
15. Jahresiiberschuss
16. Einstellungen in Gewinnrlcklagen

gesellschaftsvertragliche Riicklage

17. Bilanzgewinn

16.112.939,98
69.107,82
20.612,56

16.202.660,36

248.979,82
118.308,06

1.882.775,00

6.882.004,85

93.665,20
6.975.670,05
1.986.904,86

 487.306.27
2.474.211,13

2.952.746,21
918.955,32
29,25
14.571,59
1.547.574,99
1.415,84-
3.101.622,58

9.184,51

3.092.438,07

309.243,81

2.783.194,26

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
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A) Allgemeine Angaben

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

Die kwb hat ihren Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2018 nach den Vorschriften des HGB und in
Ubereinstimmung mit §330 Abs.1 HGB nach der Verordnung (ber Formblétter 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 mittelgroe
Kapitalgesellschaft i. S. d. § 267 Abs. 2 HGB; unter Berlicksichtigung 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 gepriift.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Anhang sowie den Lagebericht.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde unverandert das Gesamtkostenverfahren gemaR § 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) Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Vermdgens- 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 dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen
angesetzt. Die Nutzungsdauern betragen drei Jahre.

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

Ein niedrigerer Wertansatz bei einem Vergleich von Buchwert zu Verkehrswert ergab sich bei dem Geb&udebestand
nicht.
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Fir die planméBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstédnde des Anlagevermdgens werden folgende
Nutzungsdauern zugrunde gelegt:

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

Die Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung sind mit den Anschaffungskosten zuziiglich
Anschaffungsnebenkosten abzliglich Skonti bewertet. Die planméRigen Abschreibungen erfolgen linear unter
Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren.

Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten von bis zu 150 EUR werden im Jahr des Zugangs als Aufwand
erfasst. Fir Vermdgensgenstande mit Anschaffungskosten zwischen 151 EUR und 1.000 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 Vermdgensgegenstanden beizulegen ist, wird diesem Sachverhalt durch
aulerplanméRige Abschreibungen Rechnung getragen. Bei Wegfall der Griinde 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 Heizdl- und Pelletvorrate, deren
Bewertung mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren erfolgt.

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen der Posten ,Grundstiicke mit
Wohnbauten und anderen Bauten" und ,Riickstellungen" resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt werden kénnen. 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 3.087,48 EUR
(VJ: 6.528,00 EUR) ausgewiesen. Gegenuber Gesellschaftern bestehen Verbindlichkeiten in  Hohe von
1.705.754,84 EUR (VJ: 1.714.132,64 EUR).

Bausparguthaben in Hohe von 2.000.000 EUR wurden zur Hinterlegung einer Bauleistungsbirgschaft verpfandet.

In dem Posten ,Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten® werden gemaR § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Hohe von
96.843,40 EUR (VJ: 88.027,00 EUR) ausgewiesen.

Gewinnrticklagen

Der Bauerneuerungsriicklage wurde entsprechend einem Gesellschafterbeschluss der Bilanzgewinn des
Geschéftsjahres 2017 in Hohe von 658.551,67 EUR (VJ 847.735,27 EUR) zugefiihrt.

GemaR §22 Abs.1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10% des Jahresergebnisses 2018 in Hohe von
309.243,81 EUR (VJ 73.172,41 EUR) der satzungsmaRigen Riicklage zugefiihrt.
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Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Stand Inanspruch- Aufldsung Zufiihrung Stand
nahme
01.01.2018 31.12.2018

EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegebiihren 147.328,78 -142.496,39 -4.832,39 152.098,73 152.098,73
Urlaubsriickstellung 72.800,00 -72.800,00 0,00 77.000,00 77.000,00
unterlassene Instandhaltung 85.000,00 -84.770,88 -229,12 74.000,00 74.000,00
Archivierung 41.000,00 0,00 0,00 7.000,00 48.000,00
Jahresabschlusspriifung- und 30.647,50 -23.502,50 0,00 38.855,00 46.000,00
Steuerberatungskosten
Ausstehende Rechnungen 4.421,26 -4.330,26 -91,00 109.497,97 109.497,97
Summe 381.197,54 -327.900,03 -5.152,51 458.451,70 506.596,70

Verbindlichkeiten

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

Umsatzerlése

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

Im Geschéftsjahr 2018 hat die kwb im Zuge einer Portfoliobereinigung insgesamt sechs Immobilien und ein unbebautes
Grundstuick mit einem Verkaufsvolumen von rd. 3,6 Mio. EUR verdauRert. Daraus ergab sich ein Gewinn aus dem
Verkauf von Grundstticken von rd. 1,7 Mio. EUR (VJ 0 EUR).

D) Sonstige Angaben

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

Fur die in den Geschéftsjahren 2018 und 2017 erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind Honorare in
Hohe von 17.011,05 EUR (VJ: 17.011,05 EUR) angefallen. Die Honorare fiir Abschlusspriifungen betreffen die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

2018 2017

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

Aus Mietkautionen resultiert sowohl ein Treuhandvermdgen als auch eine Treuhandverbindlichkeit in Hohe von
2.075.084,41 EUR. Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten vermerkt.
Dementsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen aus
Kautionen ausgewiesen.

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

Mitarbeiter
Im Jahresdurchschnitt waren bei der kwb 36 Mitarbeiter (VJ 35 Mitarbeiter) beschaftigt.
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Anzahl der Mitarbeiter pro Bereich ohne GF:

2018
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

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

27 9
Auszubildende + Praktikanten 2 0

Die Geschaftsfilhrung 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 Birgermeister Christian Herfurth (fiir die Stadt Idstein) (Vorsitzender)
Herr Landrat Frank Kilian (fiir die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender)
Herr Birgermeister Udo Scheliga (fiir die Gemeinde Aarbergen)

Herr Biirgermeister Patrick Kunkel (fiir die Stadt Eltville)

Herr Birgermeister Manfred Kohl (fir die Gemeinde Walluf)

Herr Biirgermeister Sandro Zehner (fiir die Stadt Taunusstein)

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

Im Geschaftsjahr wurden an die Aufsichtsratsmitglieder Aufwandsentschadigungen von insgesamt 1.440 EUR

(VJ 1.280 EUR) fiir Sitzungsgelder bzw. Tatigkeiten im Bau-, Fach- und Priifungsausschuss gezahit.

Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 2.783.194,26 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.
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E) Nachtragsbericht

Mitte Januar 2019 hat der Besitz-, Nutzen- und Lasten Ubergang fiir einen im November 2018 beurkundeten
Grundstiicksankauf in Taunusstein stattgefunden. Das Ankaufsvolumen betrug rd. 1,7 Mio. EUR.

Ende Mai 2019 war die Abnahme fiir die Erste nach der modularen Bauweise gefertigte Immobilie in Idstein. Es wurden
9 Wohnungen neu geschaffen und insgesamt 2,1 Mio. EUR investiert.

Darliber hinaus wurden im Erhellungszeitraum zwischen Bilanzstichtag und Aufstellung des Jahresabschlusses keine
wesentlichen Transaktionen beschlossen, eingeleitet oder durchgefiihrt.

Bad Schwalbach, den 11. Juni 2019

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus

Difmar Joest

Geschaftsfiihrdng
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2018

A haffi L [Her L Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand Stand Stand
01.01.2018 Zugiange Abga Umbuch 31.12.2018 01.01.2018 Zuginge Abga 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermégen
I.  Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 63.077,68 0,00 -18.968,74 0,00 44.108,94 58.716,68 2.908,00  -18.968,74 42.655,94 1.453,00 4.361,00
S i ielle Vermoger and 63.077,68 0,00 -18.968,74 0,00 44.108,94 58.716,68 2.908,00 -18.968,74 42.655,94 1.453,00 4.361,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 150.769.847,76 ~ 3.554.372,33 -2.102.819,04 42.280,15 152.263.681,20 41.167.689,14 2.653.898,46 -269.925,34 43.551.662,26 108.712.018,94  109.602.158,62
2. Grundstiicke und grundstilicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 4.177.600,15 0,00 0,00 0,00 4.177.600,15 1.122.634,34 96.686,00 0,00 1.219.320,34 2.958.279,81 3.054.965,81
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 9.654,83 0,00 0,00 0,00 9.654,83 0,00 0,00 0,00 0,00 9.654,83 9.654,83
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.617.490,90 147.628,75 -103.175,37 0,00 1.661.944,28 810.420,90 199.253,75  -85.341,37 924.333,28 737.611,00 807.070,00
5. Anlagen im Bau 1.184.822,57  4.732.071,73 -45.255,70 335.981,62 6.207.620,22 0,00 0,00 0,00 0,00 6.207.620,22 1.184.822,57
6. Bauvorbereitungskosten 677.351,03 587.276,47 -120.402,38 -378.261,77 765.963,35 0,00 0,00 0,00 0,00 765.963,35 677.351,03
Summe Sachanlagen 158.436.767,24  9.021.349,28 -2.371.652,49 0,00 165.086.464,03 43.100.744,38  2.949.838,21 -355.266,71 45.695.315,88 119.391.148,15  115.336.022,86
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 Anlagevermégen 158.520.344,92 9.021.349,28  -2.390.621,23 0,00 165.151.072,97 43.179.461,06  2.952.746,21 -374.235,45 45.757.971,82 119.393.101,15  115.340.883,86
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2018

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

2018
2017

2018
2017

2018
2017

2018
2017

2018
2017

2018
2017

2018
2017

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit

Gesamt <1 Jahr >1 bis 5 Jahre > 5 Jahre Gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
79.594.521,42 4.084.773,54 11.512.862,71 63.996.885,17 71.531.367,70
76.836.627,18 5.853.345,64 10.424.754,03 60.558.527,51 70.838.206,03
3.880.812,40 1.042.022,77 353.938,53 2.484.851,10 3.880.812,40
4.698.534,29 138.169,82 592.354,77 3.968.009,70 4.698.534,29

5.383.262,33 5.383.262,33
5.331.374,24 5.331.374,24 0,00 0,00 0,00
336.863,61 336.863,61
299.387,19 299.387,19 0,00 0,00 0,00
1.363.401,45 1.363.401,45
1.261.603,52 1.261.603,52 0,00 0,00 0,00
32.617,06 32.617,06
64.433,24 64.433,24 0,00 0,00 0,00

90.591.478,27

12.242.940,76

11.866.801,24

66.481.736,27

75.412.180,10

88.491.959,66

12.948.313,65

11.017.108,80

64.526.537,21

75.536.740,32
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LAGEBERICHT Geschaftsjahr 2018
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Bad Schwalbach

1  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Konjunktur in Deutschland ist im Jahr 2018 mit 1,5 % moderater gewachsen als noch im Vorjahr (2,2 %). Dies
ist nach Einschatzung der Experten weniger auf einen Abschwung als vielmehr eine Normalisierung des bisher
Uberdurchschnittlichen Wachstums zuriickzufiihren. Belastend wirkte in diesem Zusammenhang insbesondere die
Automobilindustrie wahrend die robuste Auslandsnachfrage und die brummende Bauwirtschaft die Konjunktur
nachhaltig stitzen. Der private Konsum legte trotz guter Entwicklung am Arbeitsmarkt nicht weiter zu(1).

Der Arbeitsmarkt hat sich in 2018 erneut positiv entwickelt und setzt trotz Abschwéchung des Aufwartstrends im
zweiten Halbjahr den Beschaftigungsaufbau fort. Die Zahl der Erwerbstétigen ist nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes um 569 Tsd. auf 44,8 Mio. angewachsen, was einem Anstieg von 1,3 % gegeniiber dem Vorjahr
entspricht. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2018 5,2 % (VJ 5,3 %)2).

Diese glinstige Lage zahlt sich fiir die Arbeitnehmer aus. Der Reallohnindex (Kaufkraft der Lohne + Gehélter) weist
einen Anstieg von 1,3 % aus, bei einem Nominallohnzuwachs von 3,1 % und einem Anstieg der Verbraucherpreise
um 1,8 %@3).

Das statistische Bundesamt geht nach ersten Schatzungen davon aus, dass Ende 2018 rund 83 Mio. Menschen in
Deutschland gelebt haben und sich der Trend zunehmender Bevélkerungszahlen weiter fortsetzte (VJ: 82,8 Mio.
Menschen). Die Einwohnerzahl Deutschlands wére somit trotz eines Geburtendefizits von rund 147 Tsd. aufgrund
der Wanderungsgewinne erneut gestiegen und hatte zum Jahresende 2018 einen neuen Bevélkerungshdchststand
seit der deutschen Vereinigung erreicht(4).

Die EZB hat den Leitzins seit 2016 auf 0,0 % belassen und ihre expansive Geldpolitik fortgefiihrt. Dies begiinstigt
das Investitions- und Finanzierungsumfeld besonders in der Immobilienbranches). Die realen Bauinvestitionen im
Wohnungsbau sind im Berichtsjahr um etwa 3,1 % gegenliber dem Vorjahr gestiegen. Volle Auftragsbiicher, eine
hohe Auftragsreichweite, der groRe Bedarf an neuen Wohnungen und niedrige Zinsen haben in 2018 zu hohen
Zuwachsraten gefiihrt und lassen die Baupreise erheblich ansteigen(). Trotz Produktionsausweitung konnte auch
im Jahr 2018 der Jahresbedarf an neuen Wohnungen nicht erreicht werden. Mit einer Fertigstellungsquote von
rund 300 Tsd. Wohnungen wurden nur 85 % des Jahresbedarf (353 Tsd. Wohnungen) und nur 75 % des mittelfris-
tigen Fertigstellungsbedarf (400 Tsd. Wohnungen) erreicht. Die zunehmende Liicke, besonders im mittleren und
unteren Preissegment, fiihrt zu Segregationseffekten mit negativen gesellschaftlichen Folgen.

Der deutsche Wohnungsinvestmentmarkt hat auch das Jahr 2018 sehr erfolgreich abgeschlossen. Das Transakti-
onsvolumen fiir Immobilien stieg bei mehr als 130.000 gehandelten Einheiten auf 18,7 Mrd. EUR, rund 20 % mehr
als im Vorjahr().

Quelle (1, 5-6): DiW Wintergrundlinien 2018, Wochenbericht 50 und DiW Sommergrundlinien 2018, Wochenbericht 24, Deutsche Bundesbank 12/2018
Quelle (2-4): Statistisches Bundesamt; Pi itteilungen Nr. 54 v. 02/2019, Nr. 111 v. 03/2019, Nr. 29 v. 01/2019
Quelle (7): JLL Investmentmarktiibersicht Deutschland 4. Quartal 2018

1.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Der Wohnungsmarkt in Hessen wurde, wie in den vergangenen Jahren, durch Bevolkerungszuwachse aufgrund
von Zuwanderung und einem Anstieg der Haushaltszahlen, bedingt durch steigenden Anzahlen der 1-2 Personen-
Haushalte, bestimmt. Dieser Zustand sowie die fortwahrende Diskussion iber den Mangel an Wohnraum und die
damit einhergehende Entwicklung der Wohnungsmieten bzw. Kaufpreise tragen zu einer starken Beunruhigung
des Marktes bei; was sich im ersten Halbjahr 2019 in Diskussionen zur ,Enteignung von Wohnungsunternehmen*
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niederschlagt. Erschwert wird die Lage dadurch, dass die Zahl der Baugenehmigungen und der Fertigstellungen
auch im Jahr 2018 deutlich hinter den Erwartungen zuriickgeblieben sind. Stetig steigende Baukosten und fehlende
Kapazitaten des Bauhauptgewerbes verscharfen die Situation zusatzlich.

Fur das originare Handlungsfeld der kwb, den geforderten Wohnungsbau, haben sich hinsichtlich der Forderkulisse
zwar in Hinblick auf die Landesforderung deutliche Verbesserungen ergeben. Eine vertretbare Kostenmiete kann
jedoch nur mit einer nennenswerten Beteiligung der Kommunen dargestellt werden. Dies ist im
Rheingau-Taunus-Kreis bei knappen kommunalen Haushalten schwierig.

Der Verdrangungswettbewerb in den Stadten fiihrt weiter zu einer spurbar erhdhten Nachfrage in den gut erschlos-
senen Randlagen. Das gilt auch fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Entwicklungen des Ballungsraumes
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 als Ganzes ist nicht gut an das Netz der Bundesautobahnen und des Schienenver-
kehrs angebunden. Die langfristigen Sanierungsarbeiten an der Schiersteiner Briicke A643 und der Salzbachtal-
briicke A66 behindern den Pendlerverkehr nachhaltig.

Die erwahnten Behinderungen im Individualverkehr kénnen durch den 6ffentlichen Personennahverkehr nicht auf-
gefangen 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 Nach-
teil.

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

Einige malgebliche Daten:

= Die Nettokaltmieten in Hessen sind von 2017 auf 2018 um 1,5 Punkte gestiegen(s).

Ll Im gleichen Zeitraum sind die Verbraucherpreise insgesamt um 1,7 Punkte gestiegen().

Ll Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Geschosswohnungsbau (mehr als 3 Wohnungen) ist
in Hessen im Berichtsjahr 2018 mit 1.130 gegentiber den Vorjahren 2017 mit 1.240 und 2016 mit 1.264
weiter gefallen).

= Der Baupreisindex fiir Wohngebaude in Hessen weist von 2017 zu 2018 eine Steigerung um 4,6 Punkte
bei Wohngebauden aus(10).

= Die Instandhaltungskosten sind im gleichen Zeitraum um 4,0 Punkte gestiegen(1o).

Quelle (8): Statistisches Landesamt, Verbraucherpreisindex
Quelle (9): Statistisches Bundesamt, Baugenehmigung Hessen April 2019.
Quelle (10): Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Baupreisindex / 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 kwb
2.1 Geschaftsmodell
Die Tétigkeit der kwb basiert, historisch gewachsen, auf dem Bau und dem Betrieb eigener, teils 6ffentlich gefor-

derter Wohnungen im Rheingau-Taunus-Kreis. Daneben verwaltet die kwb Immobilien fremder Eigentlimer, ins-
besondere der Gesellschafter.
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Der verwaltete Inmobilienbestand gliedert sich im Jahr 2018 folgendermafen:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2438
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Bestand: 757
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 83
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritter: 1
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 8

Von den im Bestand befindlichen Wohneinheiten sind 840 WE (VJ: 801 WE) belegungsgebunden.
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 fiir den Eigenbestand

Verwalten und Facility Management von und fiir eigenen und fremden Wohn- und Gewerbeobjekten
Vollsténdige, 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

Fur zwei Bauvorhaben der kwb wurden im Berichtsjahr Fordermittel des Landes Hessen im Bereich des kommu-
nalen Investitionsprogrammes, Programmteil Wohnen in Hohe von 15,5 Mio. EUR reserviert.

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

Die kwb wird damit Ihrer Rolle als kreisweit groRter Anbieter von giinstigem Wohnraum und Ansprechpartner der
kreisangehdrigen Kommunen in allen Immobilienbelangen gerecht.

Mit Stichtag Dezember 2018 weist der GdW im Bundesdurchschnitt (11) folgende Werte aus:
= Nettokaltmiete: 5,72 €/gm*Monat

= Betriebskostenvorauszahlung: 2,62 €/qm*Monat

= Leerstandquote: 3,5 %

Mit Stichtag Dezember 2018 weist der GdW fiir die alten Lander und die dort organisierten Wohnungsunterneh-
men folgende Durchschnittswerte aus:

= Nettokaltmiete: 6,03 €/gm*Monat

= Betriebskostenvorauszahlung: 2,76 €/qm*Monat

= Leerstandquote: 1,4 %

Die Daten der kwb fiir 2018 im Vergleich:

= Nettokaltmiete: 5,84 €/gm*Monat

= Betriebskostenvorauszahlung: 2,71 €/gm*Monat
= Leerstandquote 3,0 %

Quelle(11): GAW Jahrespressekonferenz 2019; GdW Miete BTK Lander 2018

Die kwb liegt bei den Nettokaltmieten also deutlich unterhalb der Durchschnittswerte der GAW Mitgliedsunterneh-
men (alte Bundeslander) was ihre Stellung als Anbieter von giinstigem Wohnraum unterstreicht. Auf den Bereich
der Betriebskosten kann von Seiten des Wohnungsunternehmens nur in sehr geringem MaRe Einfluss genommen
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werden. Eine giinstige Wohngebéaudeversicherung und der glinstige Einkauf von Energie inshesondere beim Be-
zug von Gas iber Ausschreibungsportale sind Méglichkeiten, 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.

Verwaltung fremder Liegenschaften

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

Geno Lorch, Wohngebaude kaufménnisch und technisch

sieben Wohnungseigentiimergemeinschaften mit 83 WE

RN~

Immobilienmanagement

Die kwb versteht die Bewirtschaftung und Vermietung von Wohnimmobilien als ein lokales Geschaft, das eine
eingehende Kenntnis der drtlichen Gegebenheiten, der eigenen Immobilien und der Kundenbediirfnisse erfordert.
Der Kundenservice vor Ort wird durch unser Immobilienmanagement geleistet. Die enge Verzahnung der Bereiche
Vermietung, Bewirtschaftung und technischer Service ermdglicht schnelle Reaktionszeiten bei der Bearbeitung von
Mieteranfragen.

Um unserem Konzept der Vor-Ort-Prasenz gerecht zu werden, beschattigt die kwb aktuell finf Hausmeister, die
sich um Mieteranfragen und -wiinsche kiimmern. Dazu gehdren neben kleineren Wartungs- und Instandhaltungs-
aufgaben auch als Ansprechpartner vor Ort fiir die Mieter da zu sein.

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.

Nachhaltigkeit
Als nachhaltig orientiertes Unternehmen stellen wir uns schon heute auf den Anspruch zukiinftiger Generationen
ein und Ubernehmen 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 Bestande investieren und diese proaktiv modernisieren und instand setzen.
Aspekte wie Energetische Modernisierung und Einsatz qualitativ hochwertiger Materialen fiir Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen bzw. Neubauten spielen dabei eine wesentliche Rolle. Gesellschaftliches Engage-
ment iibernehmen wir unter anderem durch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir geringe und mittlere
Einkommensschichten. Ferner sind wir daran interessiert fiir die lteren Mitblrger ein attraktives Heim fiir den
Lebensabend zur Verfiigung zu stellen.

Die Kenntnisse, die Fahigkeiten und das Engagement unserer Mitarbeiter sind die Basis unseres Unternehmens-
erfolgs. Um den sich stetig andernden Anforderungen gerecht zu werden, fordern wir die berufliche Weiterentwick-
lung durch zielgerichtete Aus- und Fortbildungsméglichkeiten. Ferner bieten wir unseren Mitarbeitern eine sichere
und angenehme Arbeitsatmosphére und unterstiitzen bei der Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

Verbandstatigkeit

Wir engagieren uns im Branchenverband ,Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.* sowie bei
anderen Organisationen, um gemeinsame Interessen der Wohnungswirtschaft zu vertreten und den Erfahrungs-
und Informationsaustausch in unserer Branche zu férdern.
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3 Lage des Unternehmens

Das Geschéftsjahr 2018 war wesentlich gepragt durch ein sehr intensives Transaktionsgeschaft, mit attraktiven
Ergebnis- und Liquiditatsbeitrdgen. Die entstandenen Liquiditatszufliisse sind notwendig, um die durch die neuen
Bauprojekte herausfordernde Liquiditatssituation der kwb nachhaltig zu sichern und Uber die notwendigen eigenen
Mittel fir die NeubaumaBnahmen zu verfugen.

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um 5.296,2 TEUR auf 130.956,5 TEUR angestiegen. Dabei hat sich
das Anlagevermdgen um 4.052,2 TEUR auf 119.393,1 TEUR (VJ: 115.340,9 TEUR) erhoht und stellt damit nach
wie vor den groBten Aktivposten dar. Korrespondierend sind die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten um
2.757,9 TEUR auf der Passivseite angestiegen.

MaRgeblich fiir die Veranderungen des Sachanlagevermdgens sind die laufenden NeubaumaRnahmen, die sich
insbesondere im Anstieg der Anlagen im Bau um 5.022,8 auf 6.207,6 TEUR (VJ: 1.184,8 TEUR), zum Bilanzstich-
tag niederschlagen.

Das Umlaufvermdgen (incl. Rechnungsabgrenzungsposten) hat sich um 1.244,6 TEUR erhoht. Das liegt vor allen
an dem Bank- und Bausparkassenguthaben zum Bilanzstichtag.

Das Eigenkapital ist infolge des positiven Jahresergebnisses auf 39.049,6 TEUR (VJ: 35.956,5 TEUR) angestie-
gen. Demzufolge ist die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 29,82 % (VJ: 28,61 %) angewachsen.

Finanzlage

Der Finanzmittelfonds hat sich im Geschéftsjahr um 1.269,0 TEUR erhoht. Die laufende Geschaftstétigkeit fihrte
im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 6.265,9 TEUR. Damit war es méglich die planmaRigen Zins- und Til-
gungsleistungen - 4.321,4 TEUR zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit filhrte insgesamt zu einem Mittelabfluss von - 5.466,4 TEUR. Den Auszahlungen fiir Bau-
und Modernisierungsleistungen in Hohe von - 6.455,2 TEUR und fiir Grundstiicksankaufe in Hohe von - 2.674,2
TEUR standen Einzahlungen aus Immobilienverk&ufen in Hohe von 3.653,0 TEUR gegendiber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist in diesem Jahr einen Uberhang der Mittelzufliisse von
469,4 TEUR aus. Den Darlehensaufnahmen von 7.075,9 TEUR standen Zins- und Tilgungsleistungen fiir Darlehen
und Bausparvertrage in Hohe von - 4.321,4 TEUR sowie Darlehensriickzahlungen von - 2.280,6 TEUR gegentiber.

Die jahrliche Annuitét ist gegenlber dem Vorjahr um 255 TEUR auf 4.344 TEUR gestiegen. Der Tilgungsanteil
entspricht mit rd. 2,9 Mio. EUR (VJ: 2,8 Mio. EUR) bezogen auf den Nominalbetrag insgesamt 2,6 % (VJ 2,8 %).

Der tiberwiegende Teil mit rund 80 % (VJ: 78 %) unserer Finanzschulden ist langfristig. Die durchschnittliche Lauf-
zeit unserer Finanzschulden betragt zum Stichtag 22 1/4 Jahre.

Der Verschuldungsgrad (Finanzverbindlichkeiten abzgl. Bankguthaben / Sachanlagevermdgen) betrug zum Stich-
tag 68,1 % (VJ: 69,0 %).

Ertragslage
Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2018 einen Jahresiiberschuss in Hohe von 3.092,4 TEUR erzielt
(VJ: 731,7 TEUR) und liegt damit deutlich iber den Planwert von 1.753 TEUR. Die Ursachen dafiir sind vielfaltig.

Unser Immobilienmanagement hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgreich auf den weiteren Abbau von
Leerstanden konzentriert. Unsere um baubedingten Leerstand bereinigte Quote betrug im Berichtsjahr 3,00 % (VJ:
3,30 %) und nahm gegeniiber dem Vorjahr um 0,30 % ab. Infolgedessen und durch die Ausschopfung von Miet-
erh6hungspotential bei nicht mietpreisgebundenen Wohnungen sind die Bruttomieten gegenuber dem Vorjahr um
951,2 TEUR auf 16.112,9 TEUR und gegeniiber dem Plan um TEUR 420 angestiegen.

Ferner sind die erwarteten Kostensteigerungen bei den Betriebs- und Nebenkosten deutlich geringer ausgefallen
als geplant.
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Trotz des erhdhten Finanzierungsbedarfs liegt der Zinsaufwand mit 1.547,6 TEUR auf dem Niveau des Vorjahres
und damit nur leicht iber dem Planwert 1.500,9 TEUR. Nach wie vor profitiert die kwb bei Refinanzierungen bzw.
Darlehensneuaufnahmen vom anhaltenden Niedrigzinsniveau. Der Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten
hat sich gegeniiber dem Vorjahr von 1,87 % auf 1,85 % reduziert. Die durchschnittliche Fremdkapitalverzinsung
betragt 1,68 % (VJ: 1,70 %).

Mitarbeiter
Zum 31.12.2018 waren 36 Mitarbeiter (VJ: 35 Mitarbeiter; ohne Geschéftsfiihrung und Auszubildende) bei der kwb
beschattigt.

Die kwb betreute am Ende des Jahres 2018 einen Auszubildenden im Berufsbild Immobilienkauffrau/ -mann. Da-
neben bietet die kwb die Mdglichkeit Schulpraktika im Unternehmen abzuleisten.

Jeder Mitarbeiter (ohne MA Fremdverwaltung, Auszubildende und Geschéftsfilhrung) erwirtschaftete im Berichts-
jahr im Durchschnitt eine Sollmiete von 349,3 TEUR (VJ: 330,8 TEUR).

4 GESCHAFTSENTWICKLUNG

4.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis war im Jahr 2018 leicht positiv(12). Auch fiir die kommen-

den Jahre ist mit einem Bevdlkerungszuwachs zu rechnen.
Quelle(12): Statistik Hessen, Die Bevélkerung der hessischen Gemeinden am 30.06.2018

Im Wesentlichen wird die Bevélkerungsentwicklung unserer Einschatzung nach davon abhangen, wie gut es gelingt
den Rheingau-Taunus-Kreis verkehrlich, sowohl in Hinblick auf den Individualverkehr, als auch auf den offentlichen
Personennahverkehr, an das Rhein-Main-Gebiet anzuschlieRen. Diese Fragestellung wird sich auf die wirtschaftli-
che Entwicklung im Allgemeinen und insbesondere auf die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt auswirken.

Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Main-Gebiet tibersteigt 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 Modernisierung

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 Eigenkapitalquote des Unternehmens zu
starken.
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Ausblick auf 2019

Fur das laufende Geschaftsjahr erwartet die kwb eine Steigerung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
aufca. 16,4 Mio. EUR und einen voraussichtlichen Jahrestiberschuss von 0,9 Mio. EUR. Bei der Ergebnisprognose
fir 2019 wurde beriicksichtigt, dass ein Bauprojekt finalisiert und Mitte des Jahres der Vermietung zugefiihrt wer-
den kann. Diesen Erlésen stehen vor allem die Aufwendungen zur Durchfiihrung des operativen Geschéfts bzw.
zur Finanzierung gegentiber.

In unserer Planung fiir das Geschaftsjahr 2019 gehen wir von unveranderten rechtlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen aus. Ferner rechnen wir mit einer positiven Unternehmensfortfiihrung. Mégliche Risiken und
Chancen der zukinftigen Entwicklung sind angemessen berticksichtigt, 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.

Die kwb investiert sowohl im laufenden als auch in den kommenden Geschéaftsjahren umfassend in den Bestand.
So wurde Mitte des ersten Halbjahres 2019 bereits eine Wohnimmobilie mit 9 Wohneinheiten fertiggestellt, fiir das
Jahresende wird die Fertigstellung eines weiteren Objektes mit insgesamt 22 Wohneinheiten erwartet.
Ferner wird Baubeginn fiir zwei Wohnimmobilien mit einem Investitionsvolumen von rund 6,3 Mio. EUR sein, deren
Fertigstellung Anfang 2020 erwartet wird.

Im Jahr 2020 ist der Baubeginn fiir zwei GroRprojekte geplant. Ein Wohn- und Gewerbekomplex mit einem Inves-
titionsvolumen von 31 Mio. EUR und ein Wohnkomplex mit einer Investitionssumme von 21 Mio. EUR. In Folge
dieser umfangreichen Mainahmen werden in den néchsten drei Jahren 153 Wohnungen und acht Gewerbeein-
heiten neu entstehen.

Auch im laufenden Geschéftsjahr wird die kwb in die Instandhaltung und Modernisierung der Bestandsimmobilen
investieren. So finalisieren wir zwei bereits im Jahr 2018 begonnene Sanierungsmalnahmen mit einem Gesamt-
volumen von 1,7 Mio. EUR. Ein drittes Objekt wird einer umfassenden Modernisierungsmafnahme unterzogen,
bei der rund 2,3 Mio. EUR investiert werden. Nach Abschluss dieser MaRnahme konnen 9 Wohnungen barrierefrei
und seniorengerecht vermietet werden.

Auch fiir die Folgejahre sind bei der kwb Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen von jéhrlich rund 2,5
Mio. EUR geplant. Diese Investitionen werden die Ausstattungsstandards unserer Wohnungen und damit die Ver-
mietbarkeit weiter verbessern.

Die Arbeiten an diesem auBerst umfangreichen Malnahmenpaket haben die kwb im Berichtsjahr und werden
diese auch in den Folgejahren stark beanspruchen.

Ziel ist es, zusammen mit den Stadten und Kommunen des Rheingau-Taunus-Kreises, den Anforderungen des
Wohnungsmarktes gerecht zu werden und qualitativ gute und bezahlbare Wohnflache bereitzustellen.

Bad Schwalbach, den 11.06.2019

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus

I

Ggschaftsfihrypg
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Priifungsurteile

Ich habe den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-
nus - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepruft. Dardber hinaus habe ich den Lagebericht der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 geprift.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchflhrung ein
den tatsachlichen Verhaéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

e vermittelt der beigefliigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklare ich, dass meine Prifung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Ich habe meine Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Meine Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® meines Bestatigungsvermerks wei-

tergehend beschrieben.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Ich bin von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und habe meine sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Ich bin der Auffas-
sung, dass die von mir erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage flir meine Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu

dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den La-
gebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buch-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hin-
aus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur

die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der

meine Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafBiger Abschlussprifung durchgeflihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
ninftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Die Website des IDW enthdlt unter https://www.idw.de/idw/verlaubarungen/bestaet
igungsvermerk/hgb-ja-non-pie eine weitergehende Beschreibung der Verantwortung des
Abschlussprifers flr die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Diese Be-

schreibung ist Bestandteil meines Bestatigungsvermerks.

Wiesbaden, 26. Juli 2019

WIRTSCHAFTS-

PRUFER

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprifer

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Rechtliche Verhaltnisse

Gesellschaftsrechtliche Verhaltnisse

Firma: kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rheingau-Taunus

Sitz: Bad Schwalbach
Rechtsform: Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Gesellschaftsvertrag: vom 28. Januar 1949, zuletzt geandert 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 verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevolkerung
(gemeinnitziger Zweck). Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in al-
len Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigen-
heime und Eigentumswohnungen. Sie kann auBer-
dem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Auf-
gaben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, bela-
sten und verauBern sowie Erbbaurechte ausgeben.
Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Ldaden und Gewerbebauten, soziale
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft
fuhrt ihre Geschafte nach Grundsatzen der Wohn-
ungsgemeinnltzigkeit im Sinne dieses Gesell-

schaftsvertrages.

Geschaftsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

Gezeichnetes Kapital:

Geschaftsfuhrung:

Einzelprokura:

Gesellschafter:

Organe:

€ 17.406.567,00

Joachim Ditmar Jdst, Ginsheim-Gustavsburg

Anke Kriesel, Bad Schwalbach

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

17.406.567 € 100,0%

Geschaftsfihrung
Aufsichtsrat

Gesellschafterversammlung

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Wirtschaftliche Verhaltnisse

Bestandsangaben: Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.438
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellpldtze im eigenen Bestand: 757
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 83
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritter: 1
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 8

Bewirtschaftung: Die Gesellschaft erzielte Umsdtze aus Mieten und Umlagen in H6-

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

Die Erlésschmalerungen betrugen 3,7 % (Vorjahr: 4,2 %) der
Sollmieten.

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

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE






kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage VIII
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

Steuerliche Verhaltnisse

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

Zum 31. Dezember 2016 wurde ein koérperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in Hohe von
18.713.040,00 € festgestellt. Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2016
betragt 12.733.033,00 €.

Dariuber hinaus ist das Unternehmen mit bestimmten Leistungen umsatzsteuerpflichtig.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Aufgliederung und Erlauterung wesentlicher Posten

des Jahresabschlusses

Im Folgenden werden die wesentlichen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-

nung erldutert.
Bilanz zum 31. Dezember 2018
AKTIVA

A. Anlagevermogen

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. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 108.712.018,94 109.602.158,62

Die Zugange im Berichtsjahr betrafen im Wesentlichen Investitionen in die Objekte
"Taunusstein, Hahner Mitte" mit 2.456,3 TEUR sowie "Eltville, FriedrichstraBe 61-63" mit
472,2 TEUR.

Die Abgdnge in Hohe von 1.832,9 TEUR resultierten aus den Verkaufen folgender Grund-
sticke mit Wohnbauten: "Eltville, HolzstraBBe 5", "Oestrich-Winkel,
Adam-von-Itzstein-StraBe 47", "Geisenheim-Marienthal, Im Talerwald 2-12", "Lorch,

Klostergasse 3", "Wollmerschied, HinterstraBe 4" sowie "Schlangenbad, Fichtenweg 7".

Bei den Umbuchungen im Geschaftsjahr 2018 handelt es sich hauptsachlich um die Akti-
vierung finalisierter Bauvorhaben wie zum Beispiel "Taunusstein, Brinner StrafBe 1-8,

Stellplatzanlage".

31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bau-
ten 2.958.279,81 3.054.965,81

Die Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten ver-

ringerten sich im Geschaftsjahr ausschlieBlich um die Abschreibungen.
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31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro
4, Betriebs- und Geschaftsausstattung 737.611,00 807.070,00

Die Zugange zu der Betriebs- und Geschaftsausstattung ergaben sich im Wesentlichen
aus dem Kauf einer Telefonanlage in Hohe von 26,0 TEUR, dem Zugang eines Kleinbusses
in Hohe von 17,5 TEUR sowie aus dem Erwerb mehrerer Einbaukliichen mit einem kumu-
lierten 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 Zugadnge in Héhe von 4.732,1 TEUR.
Diese resultierten vor allem aus den Zugéngen der Objekte "Idstein, In der Eisenbach"
mit 1.552,3 TEUR, "Bad Schwalbach, AdolfstraBe 119" mit 1.422,8 TEUR sowie "Idstein,
Am Metzengraben" mit 643,1 TEUR.

Weitere Zugange ergaben sich durch Umbuchungen aus den Bauvorbereitungskosten in
die Anlagen im Bau in Héhe von 336,0 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

6. Bauvorbereitungskosten 765.963,35 677.351,03

Die Bauvorbereitungskosten erhéhten sich im Geschaftsjahr 2018 ausschlieBlich durch

den Zugang des Objekts "Taunusstein, Gottfried-Keller-StraBe".
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B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

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 Vermogensgegenstinde

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 gegenliber ehemaligen und derzeitigen
Mietern erfasst. Die Mietforderungen und -darlehen reduzierten sich um 15,2 TEUR. Au-
Berdem musste die Gesellschaft weniger Wertberichtigungen der Forderungen vorneh-

men. Somit erhéhten sich die Forderungen aus Vermietung insgesamt um 20,7 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. sonstige Vermodgensgegenstiande 325.119,49 192.195,76

Die sonstigen Vermdgensgegenstande stiegen im Geschaftsjahr 2018 um 132,9 TEUR an.
Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf die Erhéhung der WEG Ricklage in H6he von
32,4 TEUR sowie auf den Zugang der Forderungen gegenliber Stadten und Gemeinden in
Hdhe von 77,9 TEUR zurlckzufihren.
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Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-
ditinstituten

2. Bausparguthaben

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Landesbausparkasse
Schwabisch Hall

Treuhandvermdogen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
2.203.589,24 1.945.732,13
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
4.072.285,92 3.061.166,47
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
2.380.398,77 1.795.788,59
1.691.887,15 1.265.377,88
4.072.285,92 3.061.166,47
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
2.075.084,41 1.988.591,92

Als Treuhandvermdgen werden die Mietkautionen ausgewiesen. Diesem Posten stehen in

gleicher H6he Treuhandverbindlichkeiten gegenlber.

Die Mietkautionen sind bei der Aareal 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 rechtlichen

Verhaltnisse in Anlage VI.

II. Gewinnriicklagen

31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro
1. gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.038.232,35 1.728.988,54

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

Hbéhe von 309,2 TEUR der gesellschaftsvertraglichen Ricklage zugefihrt.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

2. Bauerneuerungsriicklage 9.897.498,30 9.238.333,73

Die Bauerneuerungsriicklage erhéhte sich im Berichtsjahr entsprechend des Gesellschaf-
terbeschlusses vom 2. August 2018 sowie gemaB § 22 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrags
um den Bilanzgewinn des Jahres 2017 in H6he von 658,6 TEUR.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

3. andere Gewinnriicklagen 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. Riickstellungen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. sonstige Riickstellungen 506.596,70 381.197,54

Beziglich der Zusammensetzung und der Entwicklung des Postens verweise ich auf den
Riickstellungsspiegel im Anhang (Anlage III).
C. Verbindlichkeiten

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegeniiber 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 gegeniiber 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 fir Wasser, Heizung

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 Uberzahlungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen
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, Instandhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungskosten.

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

Riickgang der Verbindlichkeiten der Umsatzsteuer aus Vorjahren um 12,1 TEUR zurlickzu-

fihren.
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
D. Rechnungsabgrenzungsposten 808.904,52 830.091,97

Der Posten beinhaltet Teilschulderlasse zu Darlehen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau.

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 Treuhandvermdégen in

gleicher Hohe.
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

Sollmieten
Betriebskosten
Erlésschmalerung

2. Verminderung des Bestands an unferti-
gen Leistungen

31.12.2018
Euro

31.12.2017
Euro

16.112.939,98

15.161.165,92

2018
Euro

2017
Euro

11.875.838,64
4.679.379,63
-442.278,29

11.247.773,41
4.389.089,94
-475.697,43

16.112.939,98

15.161.165,92

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
248.979,82 -102.907,73

Der Ausweis betrifft die Veranderung 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 Uber einen Zeitraum von zwei Jahren ermittelten Prozentsatzes flir den Anteil
aktivierbarer Leistungen an der Gesamtleistung berlicksichtigt. Damit wurden die Entgelte

der Architekten gewichtet und den jeweiligen BaumaBnahmen zugeordnet.

31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro
4. sonstige betriebliche Ertriage 1.882.775,00 330.403,26
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2018 2017
Euro Euro
Ertrége aus Immobilienverkauf 1.648.086,35 0,00
andere betriebliche Ertrage 105.529,09 54.415,21
Ertrége aus Zins- und Tilgungszuschiissen 80.925,98 70.246,65
Sachbeziige PKW 36.455,55 48.233,51
Ertrage aus Verkaufen von Betriebs- und
Geschaftsausstattung 6.625,52 5.966,39
Auflésung von Rickstellungen 5.152,51 151.541,50
1.882.775,00 330.403,26

Die sonstigen betrieblichen Ertrdage erhohten sich im Geschdftsjahr 2018 um
1.552,4 TEUR. Dies resultierte im Wesentlichen aus den Immobilienverkdufen. Die ande-
ren betrieblichen Ertrdge wurden durch die Weiterbelastung von Renovierungs- und Ob-
jektbegehungskosten in Hohe von 56,7 TEUR positiv beeinflusst. Die Ertrage aus der Auf-

I6sung von Rickstellungen reduzierten sich hingegen im Berichtsjahr um 146,4 TEUR.
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5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.882.004,85 7.099.182,60
2018 2017
Euro Euro
Instandhaltungskosten 1.537.398,84 1.384.591,61
Wasserversorgung und Entwdasserung 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
Servicegebiihren 308.584,61 299.388,96
Millbeseitigung 283.317,51 279.419,18
Gartenpflege 266.666,80 281.242,98
Allgemeinstrom 205.052,70 218.984,79
Gebaudereinigung und Ungezieferbe-
kampfung 191.284,94 175.697,68
StraBenreinigung 184.329,63 180.539,82

6.882.004,85 7.099.182,60

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung verzeichnete insgesamt einen Rlckgang in
Héhe von 217,2 TEUR. Dabei erhdhten sich die Instandhaltungskosten um 267,4 TEUR,
jedoch verringerten sich die Heizkosten um 133,9 TEUR, die Aufwendungen flr Moder-

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

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

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

Bei den Aufwendungen fiir 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) Lohne und Gehadlter 1.986.904,86 1.886.725,79
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 487.306,27 511.322,31

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

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 27 Vollzeitzeitkrafte einschlieBlich zwei Auszubil-
dende und Praktikanten sowie 9 Teilzeitkrdfte beschaftigt. Hierbei ist die Geschaftsfih-

rung ausgenommen.

7. Abschreibungen

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

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

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausfiihrungen

zum Anlagevermdgen 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 Prifungskosten 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, Bliromaterial 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 Anstieg resultierte vor allem aus héheren Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten
sowie dem um 105,3 TEUR hdheren periodenfremden Aufwand. Letzteres ist vor allem
wegen der Ausbuchung von Bauvorbereitungskosten fiir 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 dhnliche Aufwendungen 1.547.574,99 1.524.779,81

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen flr langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Im Berichtsjahr sind die Zinsaufwendungen
um 22,8 TEUR angestiegen, welches mit dem Anstieg der Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinsituten 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 Geschaftsgebdude; Grund-
stlicke 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 jahrlichen Durch-
schnittsniveau. Der Rickgang um 125,7 TEUR gegenuber dem Vorjahr ist darauf zurick-
zufiihren, dass das Jahr 2017 durch einen Einmaleffekt, die Nachbelastung der Grund-

steuern fir die 2014 bis 2016, gepragt wurde.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

15. Jahresiiberschuss 3.092.438,07 731.724,08

Der Jahresliberschuss betrug im Berichtsjahr 3.092,4 TEUR und wies damit einen Anstieg
im Vergleich zum Vorjahr in Hohe von 2.360,7 TEUR aus. Dies resultierte im Wesentlichen
auf dem Anstieg der Umsatzerlése in Hohe von 959,9 TEUR und auf den um 1.552,4 TEUR

héheren sonstigen betrieblichen Ertragen.

16. Einstellungen in Gewinnriicklagen

31.12.2018 31.12.2017

Euro Euro

a) gesellschaftsvertragliche Riicklage 309.243,81 73.172,41
2018 2017
Euro Euro

Einstellung in Gewinnricklagen 309.243,81 73.172,41

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

Hoéhe von 309,2 TEUR der gesellschaftsvertraglichen Ricklage zugefihrt.

31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro

17. Bilanzgewinn 2.783.194,26 658.551,67
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OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfilhrungsorganisation

1 Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a)

b)

d)

Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschaftsverteilungs-
plan fir die Geschaftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftiche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation flir die Geschafts- sowie ggf. flir die Konzernleitung
(Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedlrfnissen
des Unternehmens bzw. des Konzerns?

e Flr die Geschéftsfiihrung und Aufsichtsorgane liegt eine Geschéftsordnung
vor.

e Daneben unterliegen die Aufgaben und Befugnisse der Organe den Regelun-
gen des Gesellschaftsvertrags.

e Im Laufe meiner Priifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass die Rege-
lungen nicht den Anforderungen und Bedirfnissen des Unternehmens ent-
sprechen.

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

e Im Berichtsjahr fand eine Sitzung der Gesellschafterversammliung statt.
e Der Aufsichtsrat fand sich im Berichtsjahr zu drei Sitzungen zusammen.
e Von allen Sitzungen liegen Protokolle vor.

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

e Die Geschéftsleitung ist auskunftsgemaB in keinen Aufsichtsrdten oder ande-
ren 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?

e Die Vergitung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage III) erldu-
tert.

e Die Angabe der Geschéftsfiihrervergiitung unterbleibt gemaB § 286 Absatz 4
HGB.
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OrdnungsmaBigkeit des Geschaftsfithrungsinstrumentariums

2

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

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

e FEin den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan
liegt vor. Es erfolgen regelméBige Uberpriifungen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan

verfahren wird?

d)

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

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

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

fen und dokumentiert.

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

e Schriftliche Richtlinien, Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie Arbeitshilfen,
mit den flr die Sachbearbeitung verbundenen Feststellungsbefugnissen und
Berechtigungen, liegen vor.

e Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch enthalten.

e Richtlinien fir die Auftragsvergabe und Abwicklung sowie das Personalwesen
sind vorhanden.

e Kreditaufnahme und -gewédhrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

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

Besteht eine ordnungsmagige Dokumentation von Vertragen
(z. B. Grundstiicksverwaltung, EDV)?

e Nach meinem wéhrend der Jahresabschlusspriifung gewonnenen Eindruck ist
die Dokumentation von Vertrdgen ordnungsgemas.
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3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

b)

c)

d)

f)

9)

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

e Nach meinen Feststellungen entspricht das Planungswesen den Anforderun-
gen der Gesellschaft.

e Die Ergebnisplanung wird jahrlich unter Berlicksichtigung der Markt- und
Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele fortge-
schrieben.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

e Im Rahmen der monatlichen Soll-Ist-Vergleiche werden Planabweichungen
untersucht.

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

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

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine
laufende Liquiditatskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewdhrleistet?

e Stand und Entwicklung der Liquiditdt werden regelmdaBig (berpriift.

e Es besteht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liquiditédtskontrolle. Die Kre-
ditaufnahme wird mit dem Kapitalbedarf abgestimmt.

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

e GroBenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.

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

e Entgelte werden vollstdndig und zeitnah in Rechnung gestellt. Die AuBenstén-
de und Kredite werden laufend (iberwacht. Schriftliche Mahnungen 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 Geschéftsfiihrung und dem Rech-
nungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Unterneh-
mensbereiche.

e Das Controlling entspricht den Anforderungen des Unternehmens.
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h) Ermdglichen 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 verflgt tuber An-
teile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Uberwachung ist durch das
Berichtswesen gewéhrleistet.

4 Risikofritherkennungssystem

a) Hat die Geschéafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale
definiert und MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgeféhrdende
Risiken rechtzeitig erkannt werden kdnnen?

e Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Frithwarnsignale definiert, mit
deren Hilfe die bestandsgeféhrdenden Risiken, insbesondere durch Leersténde
von Objekten, durch Kosteniiberschreitungen bei Neubauvorhaben oder Mo-
dernisierungsmaBnahmen, durch Kostensteigerungen im Allgemeinen sowie

Liquiditdtsprobleme, rechtzeitig erkannt werden kénnen.

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

e Die MaBnahmen erscheinen ausreichend und geeignet, ihren Zweck zu erfiil-
len.

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

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

e Die MaBnahmen sind den Bedirfnissen der Gesellschaft entsprechend doku-
mentiert.

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

e Die festgelegten Frithwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuierlich und

systematisch mit dem aktuellen Geschéaftsumfeld und den Geschéftsprozessen
und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieblichen Abléufe werden

beachtet und fiihren zu Anpassungen.
5 Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

Da im Geschéftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetzt wurden, ist
dieser Fragenkreis nicht einschlégig.

6 Interne Revision

Entsprechend der GréBe und der Struktur der Gesellschaft besteht keine eigen-
standige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entfallt.



Anlage X

Seite 6

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfithrungstatigkeit

7

Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,
Satzung Geschdftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

a)

b)

c)

d)

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

e Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine MaBnahmen durch-
gefiihrt, zu welchen die Zustimmung der zustdndigen Organe nicht vorgele-
gen hat.

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

e Im Rahmen meiner Priifung sind mir keine derartigen Sachverhalte bekannt
geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger
MaBnahmen ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte
MaBnahmen vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in
TeilmaBnahmen)?

e Im Rahmen meiner Priifung sind mir keine derartigen Sachverhalte bekannt
geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und MaBnahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschéaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschlissen des Uberwachungsorgans lGbereinstimmen?

e Im Rahmen meiner Priifung besteht der folgende Sachverhalte weiterhin:

Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren beziiglich eines Betrugsvorwurfs ge-
gen lber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang mit der Verwendung von
Offentlichen Mitteln flir das Vorhaben Am Eichert 41 + 43 in Hinstetten-Wall-
bach (vergleiche weitere Ausfiihrungen im Lagebericht (Anlage 1V)).

Durchfiithrung 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 geprift?

e Die Planung und Uberpriifung der Investitionen erfolgt nach meinen Feststel-
lungen in angemessener Weise.

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

e Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben. Nach meinen Kenntnissen
waren die Unterlagen zur Preisermittiung ausreichend.
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10

)

d)

e)

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

e FEs erfolgt eine laufende Investitionsiiberwachung durch die Geschéftsfihrung,
technische Leitung und externe Ingenieurbliros.

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

e Im Berichtsjahr ergaben sich keine Hinweise auf wesentliche Uberschreit-
ungen.

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

e Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Vergaberegelungen

a)

b)

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

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

eingeholt?

e Nach meinen Feststellungen werden bei wesentlichen Investitionen in der Re-
gel Konkurrenzangebote eingeholt.

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

a)

b)

Wird dem Uberwachungsorgan regelmé&Big Bericht erstattet?

e Im Rahmen der regelmé&Bigen Sitzungen des Aufsichtsrats erstattet der Ge-
schéftsfiihrer schriftlich und mindlich Bericht (ber die Entwicklungen des Ge-

schéftsjahrs.

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

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



Anlage X

Seite 8

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2018

)

d)

e)

f)

g)

Wurde das Uberwachungsorgan ({ber wesentliche Vorgdnge angemessen
und zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgeman abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und
wurde hiertiber berichtet?

e Durch den regelmé&Bigen Sitzungsturnus des Aufsichtsrats war eine zeitnahe
Unterrichtung gewéhrleistet.

e Hinweise auf ungewdbdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeméB abge-
wickelte Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen und wesentli-

che 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 keine besondere Berichterstattung von dem Uberwa-
chungsogan gewilnscht.

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

e Anhaltspunkte fir eine unzureichende Berichterstattung haben sich nicht er-
geben.

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 verfligt (dber eine eigenstdndige Vermégensschaden-Haft-
pflichtversicherung fiir den Geschéftsfiihrer, die Mitglieder des Aufsichtsrats
und die leitenden Angestellten. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart.

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

e Es liegen keine Meldungen liber Interessenskonflikte vor.

Vermogens- und Finanzlage

11

Ungewo6hnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen?

e Nach meinen Feststellungen besteht kein wesentliches, nicht betriebsnot-
wendiges Vermaogen.

Sind Bestdnde auffallend hoch oder niedrig?

e Nein.
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12

13

)

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

e FEs gibt Anhaltspunkte dafir, dass der Bilanzposten Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthélt.

e Hinweise auf héhere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentlichen aus Verdu-
Berungserlésen der Vorjahre, der Entwicklung der Bodenrichtwerte sowie der
allgemeinen Wertsteigerung.

e FEin weiteres Indiz fiir stille Reserven in diesem Bilanzposten ist die Tatsache,
dass die Vermdbgensgegenstdnde in der Steuerbilanz mit einem héheren 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?

e Ich verweise auf die Ausfiihrungen im Lagebericht (Anlage IV).

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

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

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

e Flr den Bau von Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbauten wur-
den wie in den Vorjahren Férdermittel der Kreditanstalt fir Wiederaufbau,
Frankfurt am Main, und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen,

Frankfurt am Main, verwendet.

e Anhaltspunkte, dass Auflagen nicht beachtet wurden, haben sich hinsichtlich
des staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahrens bezlglich eines Betrugsvorwurfs
gegeniber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang mit der Verwendung von
offentlichen Mitteln ergeben (Vergleiche weitere Ausfihrungen im Lagebericht
(Anlage 1V)).

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

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

e Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung nicht.
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b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Ricklagen-

Ertragslage

14

bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

e Vom Jahresiberschuss der Gesellschaft werden 10,0 % der gesellschafts-
vertraglichen Riicklage zugefiihrt.

e Der verbleibende Bilanzgewinn soll in die anderen Gewinnriicklagen einge-
stellt werden.

e Aus meiner Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinnver-
wendungsvorschlag.

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

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

e FEine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht.
Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen gepragt?

e Das Geschéftsjahr 2018 wurde durch die betrieblichen Ertrége aus Imobi-
lienverk&ufen in Héhe von 1.648,1 TEUR einmalig geprégt.

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 ange-
messenen Konditionen abgewickelt und sind vertraglich vereinbart.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

e Die Frage ist nicht einschlégig.
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15

16

Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

a)

b)

Gab es verlustbringende Geschafte, die flr die Vermdgens- und Ertragslage
von Bedeutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

e Verlustbringende Geschéfte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt werden.

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

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

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a)

b)

Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

e Die Frage ist nicht einschldgig, da die Gesellschaft einen Jahresiiberschuss er-
Zielte.

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

e Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausfiihrungen im Lagebericht
(Anlage 1V).
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Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

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

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

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

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

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fur
die Ausflihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig tbermittelt werden und ihm von allen Vorgéangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfilhrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgédnge und Umstande, die erst wahrend der Tétigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

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

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

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

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

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

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 Uber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

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

7. Mdngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfilllung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; 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
Unméglichkeit der Nacherfilllung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit dartiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méngeln 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 Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer 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 zuriickzunehmen. In den vorgenannten Faéllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

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

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

9. Haftung

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

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

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegentiber 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 Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst sémtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

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

10. Ergédnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

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

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

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

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfiihrungsauftréage. 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
ausdriicklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftspriifer alle fiir 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 Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) 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 beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

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

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

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

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger 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 ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

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

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

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftspriifer 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.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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