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1. Priifungsauftrag

In der Gesellschafterversammlung vom 5. Oktober 2017 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach

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

wurde ich zum Abschlusspriifer flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum
31. Dezember 2017 gewahlt. Daraufhin beauftragte mich die Geschaftsfihrung der Ge-
sellschaft, den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017 in Anwendung der
88 316 ff. Handelsgesetzbuch (HGB) zu prifen.

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

der Finanzen verdtffentlichten Prifungsstandard PS 720 beachtet.

Ich bestdtige gemaB § 321 Absatz 4a HGB, dass ich bei meiner Abschlusspriifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet habe.

Ich habe diesen Priifungsbericht nach dem Prifungsstandard PS 450 "Grundséatze ord-

nungsmaBiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen” des IDW erstellt.

ErwartungsgemaB habe ich zusétzlich einen Erlauterungsteil erstellt, der diesem Bericht
als Anlage beigefligt ist. Der Erlauterungsteil enthélt Aufgliederungen und Hinweise zu
wesentlichen Posten des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2017 unter Angabe der je-

weiligen Vorjahreszahlen.

Fir die Durchfuhrung des Auftrags und meine Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu
Dritten, gelten die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefligten ,Allgemeine
Auftragsbedingungen flir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften®™ in der

Fassung vom 1. Januar 2017.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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2. Grundsatzliche Feststellungen
2.1 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschéftsfihrung hat im Lagebericht vom 8. Juni 2018 die wirtschaftliche Lage der

Gesellschaft beurteilt.

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

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

um TE 798,0 auf TE€ 115.340,9 erhéhte und nach wie vor den groBten Aktivpo-

sten darstellt.

e Das Eigenkapital erhéhte sich durch den Jahrestiberschuss. Infolge dessen stieg
die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 28,61 % (V1: 27,95 %).

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

e Der Durchschnittszinssatz der Fremdkapitalverzinsung lag gegeniiber dem Vor-

jahr unverandert bei 1,7 %.

e Die Gesellschaft erzielte im Berichtsjahr einen Jahresiiberschuss in H6he von
TE 731,7 erzielt (V]): TE€ 941,9). Dieses Ergebnis wurde unter anderem durch
Mieterhdhungen, Leerstandsreduzierungen sowie durch die Aufldsung von Riick-

stellungen beeinflusst.

o Die Leerstandsquote lag bei 3,30 % (Vorjahr 4,10 %).

e Jeder Mitarbeiter (ohne Fremdverwaltung, Auszubildende und Geschéaftsfihrung)
erwirtschaftete im Berichtsjahr im Durchschnitt eine Sollmiete von T€ 330,8
(V1: TE 322,3).

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Voraussichtliche Entwicklung

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

menhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

e Fir die kommenden Jahre wird mit einem Bevélkerungszuwachs gerechnet.

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

- Verkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

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

nenden Entwicklung auch weiterhin ansteigen.

o Die Gesellschaft befindet sich im Gesprach mit Gesellschaftern beziiglich des

Ziels die Eigenkapitalquote des Unternehmens zu starken.

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

Uberschuss von Mio. € 1,8.

e Im Geschéftsjahr 2018 wird aufgrund von starker Nachfrage nach Immobilien
die VerduBerung von Bestandsobjekten geplant, um den Liquiditédtsbedarf flr die

geplanten Neuinvestitionen sicher zu stellen.

s Beim Vorhaben ,Am Eichert 41+43, Hlnstetten-Wallbach" gibt es seit der letz-
ten Berichtserstattung keine Verdnderungen. Die zustdndige Staatsanwaltschaft
teilte mit, dass auf Grund der hohen Arbeitsbelastung die Bearbeitung des Sach-

verhaltes zum Priifungszeitpunkt ruht.

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

lich gesteigerter Intensitdt mit dem Thema Neubau befassen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPAUFER - STEUERBERATER
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e Flr das Jahr 2018 werden Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen
geplant. Grund daflr ist die Verbesserung des Austattungsstandards sowie die

Vermietbarkeit der Wohnungen.

o Ziel der Gesellschaft ist die Bereitstellung qualitativ guter und bezahlbarer

Wohnflache.

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

sind zutreffend dargestellt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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3. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung
3.1 Gegenstand der Priifung

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

Lage der Gesellschaft vermittelt.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fir die Rechnungslegung, die dazu
eingerichteten Kontrollen und die gegeniiber mir als Abschlusspriifer gemachten Anga-
ben. Meine Aufgabe als Abschlusspriifer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der
Buchflihrung und die gemachten Angaben im Rahmen meiner pflichtgemaBen Priifung zu

beurteilen.

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

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

gemacht hatten.

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

stand meines Auftrags.

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

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER - STEUEABERATER
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3.2 Art und Umfang der Priifung

Ich habe die Priifung mit Unterbrechungen in den Monaten April bis Juli 2018 in den Ge-
schéaftsrdumen der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus in Bad
Schwalbach und eigenen Kanzleirdumen durchgeflihrt. Die Schlussbearbeitung des Auf-

trags erfolgte in meinen Geschaftsraumen.

Einzelheiten Uiber Art, Umfang und Ergebnis meiner Prifungshandlungen habe ich in mei-

nen Arbeitspapieren festgehalten.
Priifungsstrategie

Eine Vorpriifung zur Vorbereitung meiner Abschlusspriifung habe ich in der 17. Kalender-

woche 2018 vorgenommen.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 316 ff. HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Durchfiihrung von Abschluss-
priiffungen vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Buchfiihrung, der Jahresab-

schluss und der Lagebericht frei von wesentlichen Mangeln sind.

Ausgangspunkt war der von mir gepriifte und mit einem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehene Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum
31. Dezember 2016. Dieser wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 5. Oktober 2017 un-

verandert festgestellt.

Im Rahmen meines risikoorientierten Priifungsvorgehens erarbeitete ich zunéchst eine
Prifungsstrategie. Diese beruhte auf einer Einschatzung des Unternehmensumfeldes und
auf Auskiinften der Geschéftsleitung ber wesentliche Unternehmensziele und Geschéfts-

risiken.

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

zeugen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUERBERATER
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Ich gewann ein Verstandnis von dem flr die Abschlusspriifung relevanten internen Kon-
trollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des inter-

nen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

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

stand hatte, ausgerichtet.

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

sentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in meiner Priifungsstrategie identifizierten kritischen Priifungsziele flihrten zu folgen-

den Schwerpunkten meiner Prifung:

o Entwicklung des Anlagevermdgens

e Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

e Volistandigkeit und Bewertung der Riickstellungen

e Umsatzerlése
Gegenstand meiner Prifung waren auch die zukunftsbezogenen Angaben im Lagebericht.
Nachweise und eingeholte Bestidtigungen Dritter

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

und Umfang des Geschaftsverkehrs.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER - STEUEABERATER
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Ich erhielt von Banken, mit denen das Unternehmen im Berichtsjahr in Geschaftsverbin-
dung stand, Bestdtigungen Uber die Hohe der Salden und (ber sonstige fir die Ab-

schlusspriifung bedeutsamen Sachverhalten.

Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwalten Bestatigungen (ber anhangige

Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestande.
Auskiinfte und Vollstandigkeitserklarung

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemaBen Ermessen zur ordnungsmaBigen Durchfiih-
rung der Prifung von den gesetzlichen Vertretern bendtigten Aufkldrungen und Nach-
weise wurden erbracht. Die Geschéftsfiihrung hat mir die Vollstandigkeit der Buchflih-
rung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts in einer von mir eingeholten Vollstan-

digkeitserklarung schriftlich bestatigt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPAUFER - STEUEABERATER
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4. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
4.1 OrdnungsmadBigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfiihrung wird IT-gestiitzt unter Verwendung der Software "immotion.net" der Fir-

ma GAP mbH, Bremen, durchgefiihrt.

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

und Buchung der Geschaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriiften Unterlagen enthommenen Informationen fiihren nach
dem Ergebnis meiner Prifung zu einer ordnungsgemaBen Abbildung in der Buchflihrung,
im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und im

Lagebericht.

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

ganisatorischen Anderungen erfahren.

4.1.2 Jahresabschluss

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

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

Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und gepriift werden.

In dem mir zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurden alle fur die Rechnungslegung
geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlielich der Grundsatze ordnungsmabiger Buch-
fihrung und aller gréBenabhangigen, rechtsformgebundenen oder wirtschaftszweigspe-

zifischen Regelungen sowie die Normen des Gesellschaftsvertrags beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember
2017 sind nach meinen Feststellungen ordnungsmaBig aus der Buchflihrung und aus den
weiteren gepruften Unterlagen abgeleitet. Die einschlagigen Ansatz-, Ausweis- und Be-
wertungsvorschriften wurden dabei ebenso beachtet wie der Stetigkeitsgrundsatz des
§ 252 Absatz 1 Nr. 6 HGB.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Zur OrdnungsmabBigkeit 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 volilstéandig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-
fuhrt wurde. Von der Schutzklausel des § 286 Absatz 4 HGB beziiglich der Angabe der
Gesamtbezlige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemafB § 285 Nr. 9 HGB wurde im

Rahmen der Aufstellung Gebrauch gemacht.

4.1.3 Lagebericht

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

HGB erforderlichen Angaben sind im Lagebericht enthalten.

4.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

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

spricht, berichte ich nachstehend.

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

der Gesellschaft vermittelt.

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

Lageberichts waren gesondert zu treffen.

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

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER - STEUERBERATER
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4.2.2 Wesentliche Bewertungsgrundlagen

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

aufgestellt worden, die nachstehend erlautert werden.

Die Zugange zum Anlagevermdgen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten zuzilg-
lich Anschaffungsnebenkosten abzliglich Anschaffungspreisminderungen bewertet. Ab-
schreibungen erfolgen planmafBig. Grundlage der planmaBigen Abschreibung ist die vor-

aussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermdgensgegenstands.

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

Heizél- und Pelletvorrate erfolgt mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren.

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

im Bedarfsfall durch angemessenene Einzelwertberichtigungen berilicksichtigt.

Die sonstigen Ruckstellungen tragen der erwarteten Inanspruchnahme Rechnung und
sind mit dem Erflllungsbetrag bewertet, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurtei-

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

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

als geschéaftspolitische Entscheidungen von den Adressaten des Berichts zu beurteilen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUERABERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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4.2.3 Aufgliederungen und Erlduterungen

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

nicht im Anhang enthalten sind.

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

Meine sonstigen Aufgliederungen und Erlauterungen umfassen eine Analyse der wesent-
lichen Posten des Jahresabschlusses und dienen damit einer Dokumentation der finan-
ziellen Verhaltnisse des Unternehmens flir das Geschaftsjahr. Sie férdern darlber hinaus
ein tieferes Verstandnis flr die Einzelheiten des Jahresabschlusses, indem durch sie Ab-
weichungen zum Vorjahr transparent gemacht und andere wichtige Erkenntnisse vermit-
telt werden kénnen.

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

Rahmen dieser Abschlussprifung.

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

verdeutlichen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPAUFER - STEUEABERATER

NOTAR UND BECHTSANWALTE
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4.3 Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage habe ich das Jahresergebnis nach Erfolgsquellen unter-
sucht und in seine Bestandteile aufgegliedert. Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitete Gegenliberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden Geschaftsjahre 2017

und 2016 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggi.
31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
TE % T€E % T€E %

Umsatzerlése 15.242,8 98,8 15.056,4 100,4 186,4 1,2
Bestandsveranderungen 102,9 0,7 -242,7 -1,6 345,6 142,4
Andere aktivierte Eigenleistungen 85,2 0,6 189,7 1,3 -104,5 -55,1
Gesamtleistung 15.430,9 100,0 15.003,4 100,0 427,5 2,8
Sonstige betriebliche Ertrage 330,4 2.1 666,1 4,4 -335,7 -50,4
Finanzertrage 11,2 0,1 6,9 0,0 4,3 62,3
Ertrdge gesamt 15.772,5 102,2 15.676,4 104,5 96,1 0,6
Bezogene Lieferungen und
Leistungen 7.229,3 46,8 7.266,1 484 -36,8 -0,5
Personalaufwand 2.398,0 @855 2.227,4 14,8 170,6 7,7
Abschreibungen 2.965,2 19,2 2.769,8 18,5 1954 7.1
Sonstige betriebliche Aufwendungen 785,8 51 07,5 6,0 -121,7 -13,4
Finanzaufwand 1.524,8 grr  1.551,5 BEOMS -26,7 S
EE-Steuern 2,2 0,0 1,6 0,0 0,6 37,5
sonstige Steuern 135,5 0,9 10,6 0,1 124,9 >99,9
Aufwendungen gesamt 15.040,8 97,5 14.734,5 98,2 306,3 2,1
Jahresergebnis 731,7 4,7 941,9 6,3 -210,2 -22,3

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

dungen.

Der Rlickgang der sonstigen betrieblichen Ertrage war im Wesentlichen auf héhere Ertra-
ge aus der Auflosung von Rlickstellungen im Vorjahr zurlickzufihren. Beziglich weiteren

Ausfiihrungen zur Entwicklung der Ertragslage verweise auf den Lagebericht in Anlage IV.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTECHAF TSPAUFER  STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Vermoégenslage und Kapitalstruktur sowie deren Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr
ergeben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TE flr die bei-
den Abschlussstichtage 31. Dezember 2017 und 31. Dezember 2016.

01.01. bis 01.01. bis Anderung ggii.

Aktiva 31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
TE % TE % TE %

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

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

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

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

bis bis Anderung ggi.

Passiva 31.12.2017 31.12.2016 dem Vorjahr in
TE % TE % TE %

A. Eigenkapital 35.956,5 28,6 35.224,8 27,9 731,7 B2

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

C. Verbindlichkeiten 88.492,0 70,4 89.252,4 708 -760,4 -0,9

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

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

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

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

gende Kapitalflussrechnung.

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

Anlagevermdgens an dieser Stelle auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III).

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

Das Eigenkapital der Gesellschaft ist in Hohe des Jahresergebnisses um TE€ 731,7 bzw.
2,1 % auf T€ 35.956,5 angestiegen. Die bilanzielle Eigenkapitalquote der Gesellschaft be-
tragt damit zum Abschlussstichtag 28,6 % des Gesamtkapitals gegentber 27,9 % im Vor-
jahr.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPAUFER - STEUEABERATER

MOTAR UND RECHTSANWALTE
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Einen Uberblick tber die Herkunft und lber die Verwendung der finanziellen Mittel des
gepriften Unternehmens gibt die nachstehende Kapitalflussrechnung, welche die Zah-
lungsmittelflisse nach der indirekten Methode darstellt und sich an den Grundsatzen des
vom Deutschen Standardisierungsrat (DSR) erarbeiteten Deutschen Rechnungslegungs-

standards Nr. 21 (DRS 21) anlehnt.

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

-/+ Zunahme / Abnahme der Vorrate, der

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-

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

Lieferungen und Leistungen sowie anderer

Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -352.955,30 -162.878,54
-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermdégens -5.966,39 -38.400,71
+/-Zinsaufwendungen / Zinsertrdage 1.513.595,59 1.544.553,41
= Cashflow aus der laufenden
Geschiftstatigkeit 4.876.462,87 4.215.931,56
- Auszahlungen flr Investitionen in das
immaterielle Anlagevermégen 0,00 -8.722,82
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdgens 5.966,39 591.664,42
- Auszahlungen fur Investitionen in das
Sachanlagevermdgen -3.763.169,37 -8.635.545,93
+ Erhaltene Zinsen 11.184,22 6.908,94
= Cashflow aus der Investitionstitigkeit -3.746.018,76 -8.045.695,39
+/- Einzahlungen/Auszahlungen aus
Kreditaufnahmen / Kredittilgungen -279.556,45 9.219.800,23
- Gezahlte Zinsen -1.524.779,81 -1.551.462,35

= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.804.336,26 7.668.337,88

Zahlungswirksame Veranderungen des

Finanzmittelfonds -673.892,15 3.838.574,05
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.680.790,75 1.842.216,70
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.006.898,60 5.680.790,75

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

aufgrund einer unterschiedlichen Definition des Finanzmittelfonds.
WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER « STEUEABERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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5. Feststellungen gemaB § 53 HGrG

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

und der Geschaftsordnung fir die Geschaftsfuhrung gefihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen habe ich in diesem Bericht dargestellt. Uber diese Fest-
stellungen hinaus hat meine Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach meiner Auf-
fassung flr die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung von Bedeutung

sind.

Die Geschéftsfiihrung hat in analoger Anwendung von § 91 Absatz 2 AktG ein Uberwa-
chungssystem eingerichtet, um bestandsgefdhrdende Entwicklungen friihzeitig zu erken-

nen.

Meine Prifung hat ergeben, dass die Geschaftsfiihrung in analoger Anwendung die nach
§ 91 Absatz 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 gefahrden, frihzeitig zu

erkennen.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER  STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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6. Wiedergabe des Bestdtigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis meiner Priifung habe ich am 2. Juli 2018 dem als Anlagen I bis III
beigefligten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2017 und dem als Anlage IV beigefiigten Lagebericht
fur das Geschdftsjahr 2017 den folgenden uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk er-

teilt, der von mir an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Ich habe den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfilihrung und den Lagebericht der kwbh Kommu-
nale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2017 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergéanzen-
den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzli-
chen Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir
durchgeflihrten Prifung eine Beurteilung {ber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfilihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméaBiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse iber die Geschéaftstatigkeit und (ber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen ber mdégliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden Nachweise flr die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Ich gewinne ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen
Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des in-

ternen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir meine Beurteilung bildet.
WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER + STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

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

zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

Diplom-Betriebswirt (FH) Frank Schwed
Wirtschaftsprifer"

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

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auBerhalb die-

ses Priifungsberichts setzt meine vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichts in ei-
ner von der bestdtigten Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in
andere Sprachen) erfordert meine erneute Stellungnahme, soweit dabei mein Bestati-
gungsvermerk zitiert oder auf meine Priifung hingewiesen wird. Ich weise diesbezliglich
auf § 328 HGB hin.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

—

lom-Betriebswirt (FH) Frpnk Schwed
Wirtschaftsprifer

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Prifungsbericht zum 31. Dezember 2017

BILANZ zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgens-
gegenstande

1. entgeltlich erworbene Software
II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschaéfts-
und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4, Betriebs- und
Geschdaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

III. Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile

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

1. Grundstiicke und grundstlickgleiche Rechte
ohne Bauten

unfertige Leistungen

3. andere Vorrdte

N

II. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstlicksverkdufen
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. sonstige Vermdgensgegenstande
III. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermdgen

Geschéftsjahr
€

4.361,00

109.602.158,62

3.054.965,81
9.654,83

807.070,00
1.184.822,57

677.351,03

115.336.022,86

500,00

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

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

437.059,24

1.945.732,13
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

Vorjahr
€

8.242,00

103.743.146,62

3.151.651,81
9.654,83

888.690,00
5.998.520,98

742.512,64

114.534.176,88

500,00

0,00
4.222.649,78

121.794,95

4.344.444,73

274.535,78
540.000,00
328.282,56
241.259,80

1.384.078,14

3.628.857,52
2.051.933,23
5.680.790,75

94.725,00
1.102,76

e Sare et it

95.827,76

126.048.060,26

1.846.370,66
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PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr
€ €

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
II. Gewinnriicklagen

1. gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnriicklagen

III. Bilanzgewinn
B. Riickstellungen

1. sonstige Rickstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

17.406.567,00

1.728.988,54
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

fr— Ak A5

88.491.959,66

830.091,97

125.659.767,50

1.988.591,92
15.242.797,49

17.406.567,00

1.655.816,13
8.390.598,46
6.924.077,39
16.970.491,98

847.735,27

868.702,63

76.805.507,31

5.009.210,61
5.094.269,05

294.470,60
1.947.331,53
101.574,78
89.252.363,88

702.199,50

126.048.060,26

1.846.370,66
15.056.393,27
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Anlage II

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

6.
a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

10.
11.
12,
13.

14.

15.

16.

17.

Umsatzerlose

. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leis-

tungen

andere aktivierte Eigenleistungen

. sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen filir bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und

Leistungen

Personalaufwand

Altersversorgung

- davon fur Altersversorgung € 153.126,06

(€ 137.164,11)

. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande und

Sachanlagen
sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus Beteiligungen
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern
sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Gewinnricklagen

gesellschaftsvertragliche Ricklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
€

15.161.165,92
65.048,20

16.583,37

15.242.797,49

102.907,73
85.235,17

330.403,26

7.099.182,60
130.086,77
7.229.269,37

1.886.725,79

511.322,31

2.398.048,10

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

135.543,43

731.724,08

73.172,41

658.551,67

Vorjahr
€

14.760.490,88
274.463,08

21.439,31

15.056.393,27

242.704,54-
189.725,78

666.093,83

7.152.625,08

113.477,63
7.266.102,71
1.751.676,76

475.758,47
2.227.435,23

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

10.579,57

941.928,08

94.192,81

847.735,27
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A) Allgemeine Angaben

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

Die kwb hat ihren Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2017 nach den Vorschriften des HGB und in
Ubereinstimmung mit § 330 Abs.1 HGB nach der Verordnung iber Formblitter fir 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 mittelgrofie
Kapitalgesellschaft i. S. d. § 267 Abs. 2 HGB; unter Beriicksichtigung des § 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO wurden der
Jahresabschluss und der Lagebericht nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Dritten
Buches des Handelsgesetzbuches aufgestellt und gepriift.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, den Anhang sowie den Lagebericht.
Fiir 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 Verlusirechnung anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefihrt.

B) Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Vermdgens- und Schuldposten sind unter Beachtung der Vorschrifflen des HGB und der Grundsélze
ordnungsméfiger Buchfiihrung bewertet.

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unverandert
gegenliber dem Vorjahr angewandt.

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

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planmaRige
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 abgesetzl. Die Eigenleistungen umfassen eigene
Architektenleistungen.

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

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

Die Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

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

Vermégensgegenstande mit Anschaffungskosten von bis zu 150 EUR (geringwertige Wirtschaftsgiiter) werden im Jahr
des Zugangs als Aufwand erfasst. Fiir Vermogensgenstande mit Anschaffungskosten zwischen 151 EUR und
10.000 EUR wird ein Sammelposten gefiihrt, welcher 5 Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Soweit diese zum Bilanzstichtag dauerhaft unter einem
Marktwert oder dem Wert liegen, der diesen Vermdgensgegenstanden beizulegen ist, wird diesem Sachverhalt durch
auBerplanmaBige 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 Vorréte betreffen Heizdl- und Pelletvorréte, deren
Bewertung mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren erfolgt.

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansétzen der Posten ,Grundstiicke mit
Wohnbauten und anderen Bauten" und ,Riickstellungen” resultieren aklive latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvorirage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden kdnnen. Auf Grund
der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden akfive latente Steuern nicht angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem beigefiigten Anlagenspiegel zu entnehmen.

Forderungen

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

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

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

Gewinnriicklagen

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

Gemah § 22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses 2017 in Hohe von 73.172,41 EUR
der satzungsmanigen Riicklage zugefiihrt.

Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
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Stand Inanspruch- Aufldsung Zufiihrung Stand
nahme
01.01.2017 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegebtihren 255.018,48 -138.576,45 | -116.442,03 147.328,78 147.328,78
Dammpflicht nach EnEV 210.000,00 -189.687,19 |  -20.312,81 0,00 0,00
Ausstehende Rechnungen 168.859,86 -166.470,43 -2.389,43 4.421,26 442126
unterlassene Instandhallung 65.400,00 -65.368,22 -31,78 85.000,00 85.000,00
Jahresabschlusspriifung- und 36.457,00 -17.546,55 -12.365,45 24.102,50 30.647,50
Steuerberatungskosten
Archivierung 36.000,00 0,00 0,00 5.000,00 41.,000,00
Urlaubsriickstellung 88.900,00 -88.900,00 0,00 72.800,00 72.800,00
Altersteilzeit 8.067,29 -8.067,29 0,00 0,00 0,00
Summe 868.702,63 -674.616,13 | -151.541,50 338.652,54 361.197,54

Verbindlichkeiten

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

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése wurden ausschlieRlich im Inland im Rahmen der Vermielung von Wohn- und Geschéftsgebduden
sowie durch die Erbringung von Verwaltungs- und Betreuungstétigkeiten gegeniiber Dritten erziglt.

Sonstige betriebliche Ertrége

Die sonsligen belrieblichen Ertrage enthalten Ertrége aus der Aufidsung von Riickstellungen in Hohe von
151.541,50 EUR (VJ: 475.140,72 EUR) sowie den Gewinn aus dem Verkauf von Grundstiicken in Hohe von 0 EUR
(VJ: 27.946,12 EUR).

Die Ertrdge aus der Aufldsung von Riickstellungen resultieren iiberwiegend aus der Abrechnung der Nebenkosten
fiir Vorjahre (116.442,03 EUR).

D) Sonstige Angaben

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

Fir die in den Geschéftsjahren 2017 und 2016 erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind Honorare in
Héhe von 17.011,05 EUR (VJ: 16.422,00 EUR) angefallen. Die Honorare fiir Abschlusspriifungen betreffen die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

2017 2016

EUR EUR

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

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

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

v
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Mitarbeiter
Im Jahresdurchschnitt waren bei der kwb 35 Mitarbeiter (VJ 35 Mitarbeiter) beschéftigt.

Anzahl der Mitarbeiter pro Bereich:
2017
Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

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

27 8
Auszubildende + Praktikanten 3 0

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

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

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengesetzt:
e Herr Blrgermeister Christian Herfurth (fiir die Stadt Idstein) (Vorsitzender)
o Herr Landrat Burkhard Albers (fir die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender bis Juli 2017)
e Herr Landrat Frank Kilian / {fiir die RTK-Holding) (stellvertretender Vorsitzender ab Juli 2017)
o Herr Biirgermeister Udo Scheliga (fiir die Gemeinde Aarbergen)
o Herr Blirgermeister Patrick Kunkel (fiir die Stadt Eltville)
e Herr Biirgermeister Manfred Kohl (fiir die Gemeinde Walluf)
e Herr Biirgermeister Sandro Zehner (fiir die Stadt Taunusstein)
o Herr Biirgermeister Michael Heil (fiir die Stadt Oestrich-Winkel)

Im Geschéftsjahr wurden an die Aufsichtsratsmitglieder Aufwandsentschadigungen von insgesamt 1.280 EUR
(VJ 1.720 EUR) fiir Sitzungsgelder bzw. Tétigkeiten im Bau-, Fach- und Prifungsausschuss gezahit.

Die Geschéftsfilhrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von 658.551,67 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.
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E) Nachtragsbericht

Bis Juni 2018 hat die kwb im Zuge einer Portfolicbereinigung insgesamt acht Immobilien mit einem Verkaufsvolumen
von rd. 3 Mio, EUR beurkundet. Bei insgesamt sieben Immabilien hat der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel bereits
stattgefunden.

Anfang Juni 2018 hat die kwb den Ankauf eines Grundstiicks in Idstein mit einem Volumen von rd. 0,3 Mio. EUR
notariell beurkundet. Die Kaufpreiszahlung und der damit verbundene Besitz-, Nutzen- und Lasten Ubergang wird fiir
das dritte Quartal 2018 erwartet.

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

Bad Schwalbach, den 08. Juni 2018

kwb Kommunale Wohnungshau GmbH

Rheingau-Taunus
Ditmar Joes
schaftsfijnru
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LAGEBERICHT Geschiéftsjahr 2017
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Bad Schwalbach

1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

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

Auch im Berichtsjahr kurbelte der kréflige Beschaftigungsaufbau den Konsum an (2. Die Zahl der Erwerbstatigen
hat sich um 1,5% auf 44,3 Mio. Personen erhdht. Damit setzte sich der seit zwolf Jahren anhaltende Anstieg wei-
ter fort (3).

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

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

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

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

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

1.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Die Diskussion tber den Mangel an Wohnraum und die Entwicklung der Wohnungsmieten tragen zu einer star-
ken Beunruhigung des Marktes bei. Dabe:i bleibt die Zahl der Baugenehmigungen und der Fertigstellung deutlich
hinter den Erwartungen zuriick.

Diese Situation wird verscharft durch weiter stark steigende Baukosten und fehlende Kapazitéten des Bauhaupt-
gewerbes. Das weiter niedrige Zinsniveau reicht nicht aus, um diese Nachteile zu kompensieren. Im Gegenteil
fiihren hier schon leichte Anstiege zu einer weiteren Verscharfung der Lage in Hinblick auf Neubau und Modemi-
sierungsmalnahmen.

Fiir das origindre Handlungsfeld der kwb, den geforderten Wohnungsbau, haben sich hinsichtlich der Férderku-
lisse ebenfalls keine Verbesserungen ergeben. Das Wohnungsbaudarlehen des Landes Hessen liegt mit einem
Anteil von ca. 30% der Gesamtkosten weit hinter der Férderhdhe anderer Bundeslénder. Wohnungsmieten die
von Wohnberechtigten geleistet werden konnen sind damit im Neubau wirtschaftlich nicht erreichbar,




Anlage IV kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Seite 2 Priiffungsbericht zum 31. Dezember 2017

Der Verdriangungswettbewerb in den Stadten fiihrt weiter zu einer spiirbar erhdhten Nachfrage in den gut er-
schlossenen Randlagen. Das gilt auch fir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Entwicklungen des Ballungs-
raumes Rhein-Main, aber inshesondere des stadlischen Grofiraumes Mainz / Wiesbaden profitiert.

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

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

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

Fiir den Wohnungsmarkt der kwb ein Nachteil.

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

Einige mafigebliche Daten:

. Die Nettokaltmieten in Hessen sind von Dezember 2016 bis Dezember 2017 um 1,9 Punkte gestiegen.

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

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

= Der Baupreisindex fir Wohngeb&ude in Hessen weif3t von 2016 zu 2017 eine Steigerung um 3,0 Punkte
aus.

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

Quelle (6): Statistisches Landesamt Hessen / Gesamiverband der Wohnungswirtschaft.
Der Anstieg der Nettokaltmiete liegt damit im Berichtsjahr unter dem Anslieg der Baukosten. Die erhéhte Woh-

nungsnachfrage macht sich auch nicht in der Zahl der Baugenehmigungen bemerkbar.
Eine Entspannung der Lage ist damit mitlelfristig ausgeschlossen.

2 Tatigkeitsfeld der kwb

2.1 Geschiftsmodell

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

Der verwaltete Immobilienbestand gliedert sich im Jahr 2017 folgendermallen:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.454
Gewerbeeinheiten im eigenen Besland: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Besland: 683
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgeselz: 77
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritler: 1
Durch Verwaltung genutzle Einheiten: 8

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

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

Errichtung von Wohn- und Gewerbeimmobilien fir 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 fiir Kommunen, kommunale und gemeinniitzige Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

= Nettokaltmiete: 5,93 €/gm*Monat

] Betriebskostenvorauszahlung: 2,73 €/qm*Monat

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

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

Die kwhb liegt bei den Nettokaltmieten also deutlich unterhalb der Durchschnittswerte der GdW Mitgliedsunterneh-
men (alte Bundeslénder) 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 genom-
men werden. Eine glinstige Wohngeb&udeversicherung und der giinstige Einkauf von Energie insbesondere
beim Bezug von Gas (iber Ausschreibungsportale sind Moglichkeiten, 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 Mietwohngeb&uden fir den Eigenbestand.
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Verwaltung fremder Liegenschaften

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

Geno Lorch, Wohngebaude kaufmannisch und technisch

6 Wohnungseigentiimergemeinschaften mit 77 WE

oAl T

Immobilienmanagement

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

Rechnungswesen / Unternehmenssteuerung

Im Bereich des Rechnungswesens und der Unternehmenssteuerung wurden grundlegende organisatorische Pro-
zesse zusatzlich zum laufenden Geschaft angestofien, um zukiinftig die Effizienz des Unternehmens zu erhdhen.
Fiir die in Vorbereitung befindlichen groRen Vorhaben der kwb wurde in 2017 ein Verkaufsprogramm beschlos-
sen, dessen Umsetzung erfolgreich durchgefiihrt werden konnte. Die entstandenen Gewinne sind notwendig um
die Liquiditétssituation der kwb nachhaltig zu sichern und iber die nolwendigen eigenen Mittel fiir die Neubau-
mafinahmen zu verfigen.

Nachhaltigkeit

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

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

3 Lage des Unternehmens

Vermogenslage

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

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

Finanzlage

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

Die Investitionstétigkeit fiinrte zu einem Mittelabfluss von 4.673,8 TEUR. Auszahlungen wurden insbesondere fiir
Bau- und Modernisierungsleistungen vorgenommen. Dem standen Einzahlungen aus Immobilienverkaufen in
Hdhe von 540 TEUR gegeniiber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit weist in diesem Jahr einen Uberhang der Mittelabflisse von
2.533,6 TEUR aus. Den Darlehensaufnahmen von 5.664,5 TEUR standen Zins- und Tilgungsleistungen fiir Dar-
lehen in Hohe von 4.083,7 TEUR, Zahlungen fiir Bausparvertrdge in Héhe von 1.004,3 TEUR sowie Darlehens-
riickzahlungen von EUR 3.096,6 gegeniber.

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

Der iiberwiegende Teil mit rund 78% (VJ: 77%) unserer Finanzschulden ist langfristig. Die durchschnitiliche Lauf-
zeit unserer Finanzschulden betragt zum Stichtag 27 % Jahre.

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

Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2017 einen Jahresiiberschuss in Hohe von 731,7 TEUR erzielt

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

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

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

Mitarbeiter
Zum Bilanzstichtag waren 34 Mitarbeiter (VJ: 37 Mitarbeiter; ohne Geschaftsfihrung und Auszubildende) bei der

kwb beschaftigt.

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

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

4.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis war im Jahr 2017 leicht paositiv.
Auch fiir die kommenden Jahre ist mit einem Bevdlkerungszuwachs zu rechnen.

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

Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Main-Gebiet (ibersteigt das Angebol. Ein Ausweichen auf die gut erschlosse-
nen Rénder 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 fir 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 Gespréch mit lhren Gesellschaftern mit dem Ziel die Eigenkapitalquote des Untemehmens zu
starken. Dies wird besonders im Geschéftsjahr 2018 durch Bestandsverkaufe gewahrleistet.

4.2 Aushlick auf 2018

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

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

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

Zum Stand des Vorhabens ,Am Eichert 41+43, Hiinstetten-Wallbach*” hat sich seit der letzten Berichtserstattung
nichts gedndert. Nach Mitteilung der zustandigen Staatsanwaltschaft ruht die Bearbeitung auf Grund der hohen
Arbeitsbelastung derzeit.
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Die kwb wird sich im laufenden und auch den kommenden Geschéftsjahren, mit noch einmal deutlich gesteigerter
Intensitét mit dem Thema Neubau befassen. Im Jahr 2018 wird geméR aktueller Planung der Baubeginn bei

5 Mafnahmen mit insgesamt 69 Wohnungen sein. Dafiir sind insgesamt Mittel in Héhe von rund 17 4 Mio. EUR
veranschlagt.

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch im kommenden Geschéftsjahr auf hohem Niveau fortgesetzt, Im
Jahr 2018 sind bei der kwb Instandhaltungs- und ModemisierungsmaRnahmen in Héhe von 4 Mio, EUR geplant.

Diesg Investitionen werden die Ausstattungsstandards unserer Wohnungen und damit die Vermietbarkeit weiter
verbessern.

Ziel ist es die Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch die Bereitstellung qualitativ quter und bezahlbarer
Wohnflachen zu fordern.

Bad Schwalbach, den 08.06.2018

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Tau

GeschaftsfiRring
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

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

der Buchflihrung und {iber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméaBiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse lber die Geschéftstatigkeit und (iber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mégliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden Nachweise fiir die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht berwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Ich gewinne ein Verstdndnis von dem fir die Abschlusspriifung relevanten internen
Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des in-
ternen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsitze und der
wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir meine Beurteilung bildet.

Meine Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAFTSPRUFEA - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden'Bestim—
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaéBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Wiesbaden, 2. Juli 2018

lom-Betriebswirt (FH) fFrank Schwed
Wirtschaftsprifer

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSFRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Sitz:

Rechtsform:

Gesellschaftsvertrag:

Registereintrag:
Registergericht:
Register-Nr.:

Gegenstand des

Unternehmens:

Geschaftsjahr:

Gezeichnetes Kapital:

Geschaftsflihrung:

Vertretung:

Einzelprokura:

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Bad Schwalbach

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

vom 28. Januar 1949, zuletzt gedndert am 12. Mai 2014
Handelsregister B

Amtsgericht Wiesbaden

HRB 16043

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

Gesellschaftsvertrages.

1. Januar bis 31. Dezember

€ 17.406.567,00

Jést, Joachim Ditmar, Ginsheim-Gustavsburg, *04.07.1961
Der Geschaftsfiihrer ist alleinvetretungsberechtigt.

Kriesel, Anke, Bad Schwalbach, *04.02.1976

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUERBEAATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Gesellschafter: Stadt Idstein 5.259.000 € 30,2%
RTK Holding 5.162.200 € 29,7%

Stadt Taunusstein 2.760.067 € 15,9%

Stadt Eltville 900.500 € 5,2%

Gemeinde Hunstetten 658.300 € 3,8%

Stadt Oestrich-Winkel 602.900 € 3,5%

Gemeinde Niedernhausen 398.900 € 2,3%

Stadt Bad Schwalbach 348.900 € 2,0%

Stadt Ridesheim 286.000 € 1,6%

Stadt Lorch 209.000 € 1,2%

Gemeinde Schlangenbad 162.400 € 0,9%

Stadt Kiedrich 114.000 € 0,7%

Gemeinde Aarbergen 113.700 € 0,7%

Gemeinde Hohenstein 110.600 € 0,6%

Gemeinde Walluf 107.000 € 0,6%

Gemeinde Heidenrod 94,800 € 0,5%

Gemeinde Waldems 70.700 € 0,4%

Stadt Geisenheim 47.600 € 0,3%

17.406.567 € 100,0%

Organe:

Geschaftsfiihrung
Aufsichtsrat

Gesellschafterversammliung

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPARUFER  STEUERBERATER

MOTAH UND ARECHTSANWALTE
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Wirtschaftliche Verhéltnisse

Bestandsangaben:

Bewirtschaftung:

Wohneinheiten im eigenen Bestand: 2.454
Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand: 27
Garagen und Stellplatze im eigenen Bestand: 683
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz: 77
Wohneinheiten Dritter: 119
Gewerbeeinheiten Dritter: 1
Durch Verwaltung genutzte Einheiten: 8

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

Die Erlésschmadlerungen betrugen 4,0 % (Vorjahr 5,5 %) der
Sollmieten.

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

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPAUFER -~ STEUERBEAATER

NOTAR UND RECHTSAMNWALTE
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Steuerliche Verhidltnisse

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

Zum 31. Dezember 2015 wurde ein kérperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in Héhe von
18.893.711 € festgestellt. Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2015
betragt 12.917.786 €.

Dariiber hinaus ist das Unternehmen mit bestimmten Leistungen umsatzsteuerpflichtig.

In der Betriebspriifung von Oktober 2015 wurden Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und

Umsatzsteuer des Jahres 2012 geprift.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER  STEUEABERATER

NOTAR UMD RECHTSANWALTE
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Aufgliederung und Erlauterung wesentlicher Posten des

Jahresabschlusses

Bilanz — Aktiva

A. Anlagevermodgen

Zur Entwicklung der jeweiligen Posten wird auf den Anlagenspiegel im Anhang

(Anlage III) verwiesen.

II. Sachanlagen

31.12.2017 31.12.2016
€ 3

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

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

2017
€

Stand 01.01. 103.743.146,62

Zugange ‘ 2.628.557,57

Umbuchungen 5.867.520,98

Abschreibungen 2.637.066,55

Stand 31.12. 109.602.158,62

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

Wiesbadener Stralle" und "Taunusstein, Hahner Mitte".

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

31.12.2017 31.12.2016
€ €

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

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

Der Posten entwickelte sich im Berichtsjahr wie folgt:

2017
€
Stand 01.01. 888.690,00
Zugénge 145.950,84
Abschreibungen 227.570,84
Stand 31.12. 807.070,00

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

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

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

€ €
6. Bauvorbereitungskosten 677.351,03 742.512,64

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

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorradte

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

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

und Heizung) ausgewiesen.

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

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

Hier werden die ausstehenden Forderungen gegenliber ehemaligen und derzeitigen Mie-

tern umfasst.

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

Hierbei handelt es sich um die Kaufpreiszahlung flir das Objekt "Idstein, Am Hexenturm".

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

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

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

Der Ausweis betrifft Forderungen aus Fremdverwaltung und Hausgeldern. Hierbei handelt

es sich um Anspriche an Instandhaltungsricklage von Wohneigentiimerschaften und For-

derungen aus ausstehenden Abrechnungen.

IIL Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-
ditinstituten

31.12.2017 31.12.2016
€ €
1.945.732,13 3.628.857,52

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

4.3 des Hauptberichts.

2. Bausparguthaben

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Schwaébisch Hall
Landesbausparkasse

Treuhandvermogen

31.12.2017
€

31.12.2016
€

3.061.166,47

2.051.933,23

31.12.2017 31.12.2016
€ €

1.265.377,88 839.681,22

1.795.788,59 1.212.252,01

3.061.166,47 2.051.933,23

31.12.2017 31.12.2016
€ €

1.988.591,92

1.846.370,66

Als Treuhandvermdégen und -verbindlichkeiten werden die Mietkautionen ausgewiesen.

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

A. Eigenkapital

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

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

haltnisse in Anlage VI.

II. Gewinnriicklagen

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

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

gesellschaftsvertraglichen Riicklage zugefihrt.

31.12.2017 31.12.2016
€ €
2. Bauerneuerungsriicklage 9.238.333,73 8.390.598,46

Die Bauerneuerungsriicklage ist gemal § 22 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrags bei Auf-
stellung des Jahresabschlusses zu bilden. Gemadf dem Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung vom 5. Oktober 2017 wurde der Bilanzgewinn des Jahres 2016 im Berichtsjahr

in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt.

31.12.2017 31.12.2016

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

€ €

III. Bilanzgewinn 658.551,67 847.735,27
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B. Riickstellungen

31.12.2017 31.12,2016
€ €
1. sonstige Riickstellungen 381.197,54 868.702,63

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

Ruckstellungsspiegel im Anhang (Anlage III).

C. Verbindlichkeiten

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

Dieser Posten setzt sich im Wesentlichen aus langfristigen Bankdarlehen zusammen.

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

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

AG und der Hamburg Mannheimer AG bilanziert.

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

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

und allgemeine Betriebskosten.

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

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

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

Diese Position betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Betriebskosten, Instandhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungskosten.
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6. sonstige Verbindlichkeiten

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Lohn- und Kirchensteuer
Umsatzsteuer
Krankenkassen

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2017 31.12.2016
€ €
64.433,24 101.574,78
31.12.2017 31.12.2016
€ €
29.798,24 25.112,74
26.443,33 66.725,69

8.191,67 9.736,35
64.433,24 101.574,78
31.12.2017 31.12.2016
€ €
830.091,97 702.199,50

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

1. Umsatzerlose

2017 2016
€ €
a) aus Hausbewirtschaftung 15.161.165,92 14.760.490,88
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2017 2016
€ €
Sollmieten 11.247.773,41 10.637.444,19
Betriebskosten 4.389.089,94 4,497.038,14
Erlédsschmalerung -475.697,43 -373.991,45

15.161.165,92 14.760.490,88

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

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

tein mit Wirkung zum 31. Dezember 2016.

2017 2016
€ 3
2. Erhohung des Bestands an unfertigen
Leistungen 102.907,73 242.704,54

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

triebskosten des Berichtsjahrs.

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

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

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

Die gegeniber Vorjahr niedrigeren Ertrége resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung

von Rickstellungen insbesondere durch die Geschossdeckensanierung nach EnEV.

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-
gen und Leistungen

2017
€

2016
€

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 7.099.182,60

7.152.625,08

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017 31.12.2016
€ €

Instandhaltungskosten 1.384.591,61 1.455.629,21
Heizkosten 1.031.854,37 993.430,03
Wasserversorgung und Entwésserung 947.077,36 932.486,98
Modernisierungen 884.191,68 925.799,94
Grundsteuer (uf) 468.685,99 375.552,38
Versicherungen 360.001,03 345.363,28
Breitbandversorgung 335.132,93 330.179,76
Servicegeblihren 299.388,96 402.038,73
Gartenpflege 281.242,98 266.403,19
Mullbeseitigung 279.419,18 253.178,19
Sonstige Betriebskosten 252.374,22 308.521,34
Allgemeinstrom 218.984,79 242.934,60
Straf3enreinigung 180.539,82 167.520,39
Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung 175.697,68 153.587,06

7.099.182,60

7.152.625,08
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2017 2016
R S I

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

Hierbei handelt es sich um Gemeinschaftskosten WEG.

6. Personalaufwand

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

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

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

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 27 Vollzeitzeitkrafte einschlieBlich drei Auszubil-

dende und Praktikanten sowie 8 Teilzeitkrafte beschaftigt.

7. Abschreibungen

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

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausfiihrungen

zum Anlagevermdgen sowie auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III).
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sonstige betriebliche Aufwendungen

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Fremdleistungen

EDV-Kosten

Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten
Abschreibung auf Mietforderungen
KFZ-Kosten

Andere (im Einzelfall < T€ 15,0)
Raumkosten

Fortbildungskosten und freiwillige Auf-
wendungen

Versicherungen

Werbekosten

Porto und Bliromaterial

Telefon

Beitrédge und Geblihren

Korrektur Gemeinschaftskosten WEG
(Vorjahre)

2017 2016

€ €
785.804,83 907.513,25

2017 2016

€ €
196.323,34 188.033,83
110.035,60 138.858,74
79.262,70 120.492,36
65.540,74 73.397,59
58.561,38 58.497,51
55.594,68 57.171,52
40.796,05 28.752,46
40.489,51 54.430,51
37.555,66 32.739,06
32.093,55 28.969,43
28.500,89 30.034,11
23.300,11 26.866,54
17.750,62 17.856,54
0,00 51.413,05
785.804,83 907.513,25

Die Position Fremdleistungen betrifft Aufwendungen flr kaufmannische und technische
Tatigkeiten durch externe Berater und Zeitarbeitskrafte. Die EDV-Kosten umfassen Kosten

flr externe IT-Administratoren und Lizenzgeb(lihren.

2017 2016
€ €

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.524.779,81 1.551.462,35

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen flir langfristige Verbindlichkeiten gegenliber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

2017 2016
€ €
14. sonstige Steuern 135.543,43 10.579,57

2017 2016

€ €
Grundsteuer Geschaftsgebaude; Grund-

sticke 3.612,12 422,54
Kraftfahrzeugsteuer 2.286,00 2.732,00
Grundsteuer (nuf) 129.645,31 4.285,05

Ubertrag 135.543,43 7.439,59
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2017 2016
€ €
Ubertrag 135.543,43 7.439,59
Hilfskonto 0,00 3.139,98

15. Jahresiiberschuss

Jahresliberschuss

16. Einstellungen in Gewinnriicklagen

a) gesellschaftsvertragliche Riicklage

Einstellung Gewinnrilcklagen

17. Bilanzgewinn

Bilanzgewinn

135.543,43 10.579,57
2017 2016
€ €
731.724,08 941.928,08
2017 2016
€ €
731.724,08 941.928,08
2017 2016
€ €
73.172,41 94.192,81
2017 2016
€ €
73.172,41 94.192,81
2017 2016
€ €
658.551,67 847.735,27
2017 2016
€ €
658.551,67 847.735,27
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Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,

Bad Schwalbach
fiir das Geschaftsjahr 2017
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2017

OrdnungsmaBigkeit der Geschiftsflihrungsorganisation

i Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a)

b)

c)

Gibt es Geschaftsordnungen flir die Organe und einen Geschaftsverteilungs-
plan fur die Geschaftsleitung sowie ggf. flir die Konzernleitung? Gibt es
dariiber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation flr die Geschéfts- sowie ggf. filir die Konzernleitung
(Geschéftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedlrfnissen
des Unternehmens bzw. des Konzerns?

e FUr die Geschéftsfithrung und Aufsichtsorgane liegt eine Geschéftsord-
nung vor.

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

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

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

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

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

o Die Geschéftsleitung ist auskunftsgemdaB in keinen Aufsichtsrdten oder
anderen Kontrollgremien tétig.

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

o Die Vergitung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage III) er-
ldutert.

e Die Angabe der Geschéftsfiihrervergiitung unterbleibt geméfB § 286 Ab-
satz 4 HGB.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPRUFER - STEUEABERATER
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OrdnungsmaBigkeit des Geschiftsfiihrungsinstrumentariums
2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

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

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

Uberprifung?

e Ein den Bedlirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisations-

plan liegt vor. Es erfolgen regelméBige Uberpriifungen.

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

verfahren wird?

e Im Rahmen meiner Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,

dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird.

c) Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen

und dokumentiert?

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

ergriffen und dokumentiert.

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

Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehalten werden?

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

fugnissen und Berechtigungen, liegen vor.

e Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch ent-

halten.

e Richtlinien fir die Auftragsvergabe und Abwicklung sowie das Personal-

wesen sind vorhanden.

e Kreditaufnahme und -gewdhrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

o Im Rahmen meiner Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben,

dass die bestehenden Regelungen nicht eingehalten werden.

e) Besteht  eine ordnungsmaBige Dokumentation von
(z. B. Grundstlcksverwaltung, EDV)?

Vertragen

e Nach meinem wéhrend der Jahresabschlusspriifung gewonnenen Ein-

druck ist die Dokumentation von Vertrdgen ordnungsgemas.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRATSCHAF TSPRUFER - STEUERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2017

3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

b)

d)

F)

g)

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

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

e Die Ergebnisplanung wird jéahrlich unter Berticksichtigung der Markt-
und Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele
fortgeschrieben.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

e Im Rahmen der monatlichen Soll-Ist-\VVergleiche werden Planabweichun-
gen 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 Kreditliberwachung gewéhrleistet?

e Stand und Entwickiung der Liquiditét werden regelméBig Uberpriift.

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

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

o GriBenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.,

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

e Entgelte werden vollstédndig und zeitnah in Rechnung gestellt, Die Au-
Benstdnde und Kredite werden laufend Uberwacht. Schriftliche Mahnun-

gen erfolgen in der Regel monatlich.

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

o Die Aufgaben des Controllings werden von Geschéftsfiihrung und dem
Rechnungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Un-
ternehimensbereiche.

o Das Controlfing entspricht den Anforderungen des Unternehmens.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPRUFER - STEUERBERATER
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h) Erméglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder
| Uberwachung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen
| eine wesentliche Beteiligung besteht?

» Die Gesellschaft hélt keine wesentlichen Beteiligungen. Sie verflgt tuber
Anteile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Uberwachung ist
durch das Berichtswesen gewéhrleistet.

4 Risikofritherkennungssystem

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

e Dije Gesellschaft hat unternehmensspezifische Frithwarnsignale definiert,

mit deren Hilfe die bestandsgefdhrdenden Risiken, insbesondere durch

Leerstdnde von Objekten, durch KostenlUberschreitungen bei Neubau-

| vorhaben oder ModernisierungsmalBnahmen, durch Kostensteigerungen
im Allgemeinen sowie Liquiditdtsprobleme, rechtzeitig erkannt werden

konnen.

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

o Die MaBnahmen erscheinen ausreichend und geeignet, ihren Zweck zu
erfiillen.

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

c) Sind diese MaBnahmen ausreichend dokumentiert?

e Die MaBnahmen sind den Bedlirfnissen der Gesellschaft entsprechend
dokumentiert.

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

e Die festgelegten Friihwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuier-
lich und systematisch mit dem aktuellen Geschéftsumfeld und den Ge-
schéftsprozessen und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieb-

lichen Abldufe werden beachtet und fihren 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 ei-
genstdndige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entféllt.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUERBERATER
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2017

OrdnungsmadBigkeit der Geschiftsfithrungstatigkeit

7

Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz,
Satzung Geschéftsordnung, Geschdftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

a)

d)

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

o Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine MaBnahmen
durchgeflihrt, zu welchen die Zustimmung der zustdndigen Organe nicht
vorgelegen hat.

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

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

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

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschdfte und MaBnahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und
bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans (bereinstimmen?

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

e Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren beziiglich eines Betrugsvor-
wurfs gegeniiber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang mit der
Verwendung von Gffentlichen Mitteln fiir das Vorhaben Am Eichert
41 + 43 in Hiinstetten-Wallbach (vergleiche weitere Ausfiihrungen
im Lagebericht (Anlage IV))

Durchfiihrung von Investitionen

a)

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
Feststellungen 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 ermdéglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerauBerung von
Grundstiicken oder Beteiligungen)?

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

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAFTSPAUFER  STEUERBERATER
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‘ 10

c) Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen
laufend Uberwacht und Abweichungen untersucht?

e FEs erfolgt eine laufende Investitionstiberwachung durch die Geschéfts-
fihrung, technische Leitung und externe Ingenieurbliros.

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

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

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

e Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Vergaberegelungen

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

e Es haben sich dazu keine Anhaltspunkte ergeben.

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

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

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
a) Wird dem Uberwachungsorgan regelméBig Bericht erstattet?

e Im Rahmen der regelméBigen Sitzungen des Aufsichtsrats erstattet der
Geschdftsfiihrer schriftlich und miindlich Bericht (iber die Entwicklungen

des Geschéftsjahrs.

b) 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
wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STELVERBERATER
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C) Wurde das Uberwachungsorgan (iber wesentliche Vorgdnge angemessen
und zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewé&hnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgemaBl abgewickelte Geschéftsvorfille sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und

wurde hierliber berichtet?

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

e Hinweise auf ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemadéB ab-
gewickelte Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen und
wesentliche Unterlassungen lagen nicht vor.

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

e Im Berichtsjahr wurde insbesondere zu folgenden Themen berichtet:

e die Vorgehensweise der kwb bei der Unterbringung von Fllchtlingen

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

o die Notwendigkeit der Aufstockung des Gesellschaftskapitals

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

e Anhaltspunkte fiir eine unzureichende Berichterstattung haben sich
nicht ergeben.

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

o Die Gesellschaft verfligt (ber eine eigenstdndige Vermdgensschaden-
haftpfilichtversicherung flir den Geschéftsflihrer, die Mitglieder des Auf-
sichtsrats und die leitenden Angestellten. Ein Selbstbehalt ist nicht ver-
einbart.

g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des

Qberwachungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem
Uberwachungsorgan offengelegt worden?

e Es liegen keine Meldungen (ber Interessenskonfiikte vor.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSCHAF TSPRUFER - STELERBERATER

NOTAR UND RECHTSANWALTE
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Vermogens- und Finanzlage

11

12

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermdgen?

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

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?
e Nein.

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

e FEs gibt Anhaltspunkte dafiir, dass der Bilanzposten Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthéit.

e Hinweise auf hdéhere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentlichen aus
VerduBerungseriésen der VVorjahre, der Entwicklung der Bodenrichtwerte
sowie der allgemeinen Wertsteigerung.

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

hoheren Wert angesetzt werden.

Finanzierung

a)

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

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

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

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

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

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

Hessen, Frankfurt am Main, verwendet.

e Anhaltspunkte, dass Auflagen nicht beachtet wurden, haben sich hin-
sichtlich des staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahrens bezliglich eines
Betrugsvorwurfs gegeniiber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang
mit der Verwendung von éffentlichen Mitteln ergeben (Vergleiche weite-
re Ausfiihrungen im Lagebericht (Anlage IV)).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIRTSGHAF TSPRUFER - STEUEABEAATER
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i3 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung
a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?
o Der Eigenkapitalanteil liegt zum 31. Dezember 2017 bei 28,6 %.
e Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung
nicht.
b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschittungspolitik, Riicklagen-
bildung) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?
e Vom Jahresliberschuss der Gesellschaft werden 10,0 % der gesell-
schaftsvertraglichen Rlcklage zugefiihrt,
s Der verbleibende Bilanzgewinn soll in die anderen Gewinnriicklagen ein-
gestellt werden.
s Aus meiner Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinn-
verwendungsvorschlag.
Ertragslage

14

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

a)

d)

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

e FEine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

e Nein.

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

werden?

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

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

e Die Frage ist nicht einschldgig.

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUEABERATER
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Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

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

o Verlustbringende Geschdéfte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt
werden.

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

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

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

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

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

e Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausfihrungen im La-
gebericht (Anlage 1V).

WILLITZER BAUMANN SCHWED

WIATSCHAF TSPAUFER - STEUERBERATER

NOTAR UMD RECHTSANWALTE
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(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftspriifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im MNachstehenden zusammenfas-
send Wirtschaftspriifer" genannt) und ihren Auftraggebern lber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrdge, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer 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
gegeniiber.

und Ausfiihrun

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
mafiger Berufsauslbung ausgefuhr. Der Wirschaftsprifer Ubernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfilh-
rung. Der Wirtschaftsprufer ist fur die Nutzung oder Umseltzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — aufer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

(1) Der Auftraggeber hat daflir zu sorgen. dass dem Wirtschaftsprifer alle fir
die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechizeitig bermittelt werden und ihm wvon allen Vorgéngen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wéhrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
priifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

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

r Unabhangigkei

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

(2) Solite die Durchfilhrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
priifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm asseoziierten Untemehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur aulerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

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

ichen Auflerung

(1) Die Weitergabe beruflicher Auierungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszlge von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information liber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers 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 behordlichen
Anordnung verpflichtet.

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

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherflllung
durch den Wirschaftspriiffer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmaoglichkeit der Nacherfiil-
lung kann er die Vergilitung mindern oder vom Vertrag zuriickireten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmaglichkeit der Nacherfillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

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

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

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Maligabe der Geselze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Gber 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

Haftung

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

{2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrénkung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Veretzung von Leben, Korper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begrunden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemah § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhdltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirschaftsprifer auch gegen(ber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrldssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fiir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

Anlage XI
Seite 1
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtveretzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst sémtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerguelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverdetzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Hahe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pilicht-
prifungen.

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

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftsprifer
gepriiften 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 Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

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

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

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

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

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fiir die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermogensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachwelse

b) Nachprifung 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 Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

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

Der Wirschaftsprifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung

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

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
terverglitungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die geselzliche VergQtung in Textform
vereinbart werden

fliiizer B

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

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

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

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

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

(7) Soweit auch die Ausarbeilung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeil ibemommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprifung
etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstdndige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Gbermnommen.

Die Kemmunikation zwischen dem Wirschaftspriffer 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 Verschiisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen: die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergltung 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 Verglitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechiskraftig festgesteliten Forderungen zuléssig

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

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




