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1. Priufungsauftrag

In der Gesellschafterversammlung vom 6. Oktober 2016 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach

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

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

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

der Finanzen verdffentlichten Prifungsstandard PS 720 beachtet,

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

wendbaren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet habe.

Ich habe diesen Priifungsbericht nach dem Priifungsstandard PS 450 "Grundsatze ord-

nungsmabiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen” des IDW erstellt.

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

weiligen Vorjahreszahlen,

Fur die Durchfilhrung des Auftrags und meine Verantwortlichkelt, auch im Verhaltnis zu
Dritten, gelten die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage beigefiigten ,Allgemeine
Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften™ in der

Fassung vom 1. Januar 2017.
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2. Grundsatzliche Feststellungen
2.1 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschéftsfiihrung hat im Lagebericht vom 28. Juli 2017 die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft beurteilt.

Gemal § 321 Absatz 1 Satz 2 HGB nehme ich vorweg zur Lagebeurteilung durch die ge-
setzlichen Vertretar Stellung. Dabei gehe ich insbesondere auf die Annahme des Fortbe-
stands und die Beurteilung der zukilnftigen Entwicklung des Unternehmens ein, wie sie im
Jahresabschluss und im Lagebericht ihren Ausdruck gefunden haben.

Geschéftsverlauf und Lage

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:

Die Bilanzsumme erhdhte sich bedingt durch die Investitionen ins Immaobilien-

vermogen um 8,3 %.

= Das Eigenkapital erhdhte sich hauptséchlich durch den Jahresiiberschuss. Infolge
der Investitionstitigkeit sank die Eigenkapitalquote zum Stichtag auf 27,95 %
(V1: 29,45 %).

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

1,7 % p.a. sank.

s« Im Berichtsjahr nahm die Gesellschaft neue Darlehen zur Finanzierung von Bau-
und Modernisierungsmafinahmen auf. Der Verschuldungsgrad betrug zum Stich-
tag 68,3 % (V1: 65,7 %). Die durchschnittliche Laufzeit der Finanzschulden be-
tragt zum Stichtag rund 29 Jahre.

» Die Gesellschaft erzielte im Berichtsjahr einen Jahresiiberschuss in Héhe von
T€ 941,9 erzielt (V1: TE 5,9). Dieses Ergebnis wurde wesentlich durch die Auflé-
sung von Rickstellungen im Zuge der fortschreitenden Abarbeitung der ENEV
Verordnung zur Dammung der obersten Geschossdecken in Hdhe won TEUR
410,9 beeinflusst.

= Die Entwicklung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung bezeichent die

Geschéaftsfihrung als erfreulich.
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+ Die Leerstandsquote sank im Berichtsjahr deutlich um Gber 30 %.

+ Jeder Mitarbeiter {ohne Immaobilienmanagement) erwirtschaftete im Berichtsjahr
im Durchschnitt eine Sollmiete von TE 363,61 (V1: TE 389,2),

Voraussichtliche Entwicklung

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

menhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

= Fir die kommenden Jahre wird mit einem Bevélkerungszuwachs gerechnet.

+ Die bekannten Risiken und Schwierigkeiten werden auch weiterhin das Handeln
der Gesellschaft bestimmen:
* Steigende Baupreise fir Neubau und Modernisierung
+ Steigende Honorare flr Architekten und Ingenieure
* Ausreichend leistungsféhige Anbieter bel Instandhaltung, Modernisierung und
Neubau
+« ‘\erkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

+« Entwicklung der Wohnungsbaufdrderung

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

nenden Entwicklung auch weiterhin ansteigen.

¢« Die Gesellschaft befindet sich im Gesprach mit Gesellschaftern bezlglich des

Ziels die Eigenkapitalquote des Unternehmens zu starken,

= Flr das Geschaftsjahr 2017 erwartet die Geschéftsfithrung eine Steigerung der
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung bei gleichzeitig sinkenden Erlés-
schmalerung auf rund Mio, € 15,7 und einen voraussichtlichen Jahresiiberschuss
von TE 150,0.

« Im Geschéaftsjahr 2017 wird eine Initiative zur VerduBerung von Projekten des
Eigenbestandes begonnen, um den Liquiditdtsbedarf flr die geplanten Neuinves-
titionen sicher zu stellen, Die Situation am Immaobilienmarkt wird dafiir als aus-

gesprochen glinstig gesehen.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016

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

gen, weiter ein Risiko zugebilligt.

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

belastung die Bearbeitung des Sachverhaltes zum Prifungszeitpunkt ruht.

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

teigerter Intensitdt mit dem Thema Neubau befassen.

In Abstimmung mit den Gesellschaftern st flir den Unternehmenserfolg in diesen
Jahren nicht das lahresergebnis der Gradmesser, sondern eine Steigerung der
Zahl der vermieteten Wohnungen und der Wohnflache. Ziel ist es die Fdrderung
der Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch 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 Geschaftsfihrung
zutreffend sind und mit den von mir im Rahmen der Jahresabschlussprifung gewonnen

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

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

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

der Gesellschaft vermittelt.

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

im Rahmen meiner pflichtgemaBen Prifung zu beurteilen.

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

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den
Aufgaben meiner Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften (blicher-
weise Rickwirkungen auf den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestell-
ten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben. Eine besondere Prifung zur Aufde-
ckung von Unregelm&Bigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr (Unterschlagungspriifung)
war nicht Gegenstand der Abschlussprifung. Im Verlaufe meiner Tatigkeit 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 auftragsgemdai die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG, die "Grundsatze flr die Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG".

WILLITZER BalUbANN SCHWED
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3.2 Art und Umfang der Priifung

Ich habe die Prifung in den Monaten Juli und August 2017 in den Geschaftsrdumen der
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus in Bad Schwalbach durchgefihrt.

Die Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in meinen Geschaftsraumen.

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

nen Arbeitspapieren festgehalten.

Priifungsstrategie

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

genommen.

Ich habe meine lahresabschlusspriifung nach § 316 ff. HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Durchfihrung von Abschluss-
priifungen vorgenommen. Danach Ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Buchfiihrung, der Jahresab-

schluss und der Lagebericht frel van wesentlichen Mangeln sind.

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

vom 6. Oktober 2016 unverandert festgestellt.

Im Rahmen meines risikoorientierten Prifungsvorgehens erarbeitete ich zunachst eine
Priifungsstrategie. Diese beruhte auf einer Einschitzung des Unternehmensumfeldes und
auf Ausklnften der Geschaftsleitung Uber wesentliche Unternehmensziele und Geschéafts-

risiken.

In diesem Zusammenhang habe ich eine Prifung der Angemessanheit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems der Gesellschaft durchgefihrt. In den Berei-
chen, in denen die Unternehmensleitung angemesseng organisatorische MaBnahmen zur
Bearenzung der Geschaftsrisiken, die eine besondere Gefahrenquelle flir wesentliche Feh-
ler in der Rechnungslegung darstellen eingerichtet hat, habe ich Funktionsprifungen
durchgefihrt, um mich von der kontinuierlichen Wirksamkeit dieser MaBnahmen zu (iber-

zeugen.

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

stand hatte, ausgerichtet.

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

sentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in meiner Prifungsstrategie identifizierten kritischen Prifungsziele fihrten zu folgen-

den Schwerpunkten meiner Priifung:

« Ubergang auf die und erstmalige Anwendung der neuen Rechnungslegungsvorschrif-
ten nach Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BIIRUG)
« Anpassung der Vorjahresbetrige im Zuge des Ubergangs auf die neuen Rechnungs-
legungsvorschriften nach BilRUG
+« Internes Kontrollsystem:
¢ Prozess der Jahresabschlusserstellung
» Frozess der Abgrenzung von Instandhaltungsaufwendungen und der Aktivierung
der Sachverhalte im Anlagenbereich
» Prozesse der vollstandigen und periodengerechten Erfassung von Mieten
» Prozess zur Ermittlung der Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aus Ne-
benkosten
+ Entwicklung des Anlagevermdgens
« Werthaltigkeit der aktivierten unfertigen Erzeugnissen
= Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten
+ Vollstdndigkeit und Bewertung der sonstigen Riickstellungen

Gegenstand meiner Prifung waren auch die zukunftsbezogenen Angaben im Lagebericht.
Machweise und eingeholte Bestidtigungen Dritter

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

und Umfang des Geschéaftsverkehrs.

WILLITZER BAUMANM SCHWED
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Ich erhielt von Banken, mit denen das Unternehmen Im Berichtsjahr in Geschéftsverbin-
dung stand, Bestdtiqungen (ber die Hohe der Salden und Ober sonstige fir die Ab-

schlussprifung bedeutsame Sachverhalte.

Weiterhin erhielt ich von den beauftragten Rechtsanwélten Bestdtigungen dber anhangige

Rechtsverfahren und sonstige wesentliche rechtliche Tatbestdnde.

Auskiinfte und Vollstdndigkeitserkldrung

Alle von mir erbetenen, nach pflichtgemdBen Ermessen zur ordnungsmabigen Durchfih-
rung der Prifung von den gesetzlichen Vertretern bendtigten Aufklarungen und Nach-
weise wurden erbracht. Die Geschaftsfihrung hat mir die Vollstédndigkeit der Buchfiih-
rung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts in einer von mir eingeholten Vollstan-

digkeitserklarung am 2. August 2017 schriftlich bestatigt.

WILLITZER BAUMANMN SCHWED

WIATECHARTSRTER - STELEREERATER

HOTAR LRD ATCHTSAMWALTE



kwb Kommunale Wohnungshau GmbH Rheingau-Taunus
Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Sejte 9

4. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
4.1 OrdnungsmiBigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

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

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

und Buchung der Geschaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen filhren nach
dem Ergebnis meiner Prifung zu einer ordnungsgemé&Ben Abbildung in der Buchfiihrung,
im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und im
Lagebericht.

Die Verfahrensablidufe in der Buchfithrung 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 priifungspflichtig gem&B §§ 316 ff.
HGE.

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

Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und geprift werden.

In dem mir zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wurden alle fiir die Rechnungslegung
geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsédtze ordnungsmaéBiger 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 fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31, Dezember
2016 sind nach meinen Feststellungen ordnungsmaBig aus der Buchfiihrung und aus den
weiteren gepriiften 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 OrdnungsmaéBigkeit der im Anhang gemachten Angaben, Uber die von mir nicht an
anderer Stelle berichtet wird, stelle ich fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch
die gesetzlichen Vertreter vollstdndig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-
fliihrt wurde. Von der Schutzklausel des § 286 Absatz 4 HGB beziglich der Angabe der
Gesamtbezlige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemafl § 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 Priifung 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 HGE ent-

spricht, berichte ich nachstehend.

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

erstmals nach diesen Vorschriften erstellt wurde.

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

schluss 2015 dbergeleaitet.

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

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

Das Gliederungsschema fur die Gewinn- und Verlustrechnung musste angepasst werden,
da der Posten ,Ergebnis der gewdéhnlichen Geschaftstitigkeit" gestrichen wurde. Hinzuge-
kommen ist das ,Ergebnis nach Steuern®, das zwischen dem Posten ,Steuern vom Ein-

kommen und vom Ertrag” und dem Posten ,sonstige Steuern® auszuweisen ist.

Die Stetigkeit wird dadurch nicht durchbrochen.

WILLITZER BAUMANMN SCHWED
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Unter Beachtung der vorgehend genannten Besonderheiten, stelle ich fest, dass der Jah-
resabschluss insgesamt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Lageberichts waren gesondert zu treffen,

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

verhalten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250),

4.2.2 Wesentliche Bewertungsgrundlagen

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

aufgestellt worden, die nachstehend erldutert werden.

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

aussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermdgensgegenstands.

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

Heiztl- und Pelletvorrate erfolgt mittels gleitenden Durchschnittswert-Verfahren,

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

im Bedarfsfall durch angemessenene Einzelwertberichtigungen berlcksichtigt.

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

lung notwendig ist.

Anderungen gegeniiber dem Vorjahr haben sich nicht ergeben.

WILLITZER BALIMARNMN SCHWED
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Die Beurteilung der wirtschaftlichen Zweckmé&Bigkeit der Bilanzierungs- und Bewertungs-
entscheidungen der gesetzlichen Vertreter obliegt nicht mir als Abschlusspriifer. Sie sind

als geschaftspolitische Entscheidungen von den Adressaten des Berichts zu beurteilen.

4.2.3 Aufgliederungen und Erlduterungen

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

nicht im Anhang enthalten sind.

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

Meine sonstigen Aufgliederungen und Erlduterungen umfassen eine Analyse der wesent-
lichen Posten des Jahresabschlusses und dienen damit einer Dokumentation der finan-
ziellen Verhaltnisse des Unternehmens flir das Geschéftsjahr. Sie férdern dariiber hinaus
ain tieferes Verstandnis fir die Einzelheiten des lahresabschlusses, 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
Erlduterungen des Jahresabschlusses unterlagen der Prifung nach den allgemeinen
Grundsatzen und durften von mir nicht ungepriift aus Aufstellungen des Unternehmens
{ibernommen werden, Hieraus ergab sich eine Ausweitung meiner Prifungshandlungen im

Rahmen dieser Abschlussprifung.

Betriebswirtschaftliche Auswertungen in Form zusammengefasster Tabellen, Strukturbi-
lanzen, Gegeniberstellungen zusammengefasster, betriebswirtschaftlich aussagefahiger
Zahlen des Geschiaftsjahres mit Zahlen aus Vorjahren und eine Kapitalflussrechnung neh-
me ich auBerhalb der vorliegenden Ausfihrungen 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 BAURMANM SCHWED
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4.3 Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

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

und 2015 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

01.01. bis 01.01. bis  Anderung ggii.
31.12.2016 31.12.2015 dem Vorjahr in
TES %6 | TEL %0 T€ SNt
Umsatzer|dse 15.D55,4:1ﬂﬂ,4' 14.277.6 1020 778,8 55
Bestandsverdnderungen -242,7 -1,6 -401,0 -2,9 158,3: 39,5
Andere aktivierte Eigenleistungen 189,78 1,3 117,630 0,8 72,158 61 3
Gesamtleistung 15.003,4 100,0 13.994,2 lﬂﬂ,ﬂfl.[lﬂggﬁ 7.2
Sonstige betriebliche Ertrége 666,1 4.4 3794 2,7 286,7. 756
Finanzertrage €9 0,0 82 01 -1,3 ==nE
Ertrige gesamt 15.676,4 104,5 14.381,8 102,81.294,6. 9,0
bezogene Lieferungen und | .
Leistungen 7.266,1 484 7.164,1 51,2 102,0 1,4
Personalaufwand 2,227 4 Sidnd  2.250,0 B06AE -22,6 SREEIOH
Abschreibungen 2.769,8 18,5 2.464,3 17,6 305,5 12,4;
Sonstige betriebliche Aufwendungen 907,5. 6,0 869,3 6,2 38,2 4,4
Finanzaufwand 1.551,5; 10,3 1.615,1 11,5 -63,6. -3.9
EE-Steuern 1,6 S=ti 0,0 0,0 1,6 -
sonstige Steuern 10,6 0,1 13,0 0,1 -24' -18,5
Aufwendungen gesamt 14.734,5 98,2 14,375,8 102,7 358,7. 2,5
Jahresergebnis 941,9 6,3 59 0,0 936,0

Das Jahresergebnis hat sich gegeniber Vorjahr von TE 5,9 auf TE 941,9 verbessert. Aus-
schlaggebend flr diese Entwicklung war der im Vergleich zum Vorjahr um 9,0 % gestie-

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

Der Anstieg der Umsatzerldse resultierte aus gegenlber dem Vorjahr hdheren Hausbe-
wirtschaftungsertrdgen im Berichtsjahr. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen war im Wesentlichen auf hdéhere Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen

zurlckzufilhren.

WILLITZER BAUMANN SCHWED
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Vermdégenslage und Kapitalstruktur sowie deren Verdnderungen gegeniber dem Vorjahr
ergeben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TE€ fur die bei-
den Abschlussstichtage 31. Dezember 2016 und 31. Dezember 2015.

01.01. bis 01.01. bis Anderung gg.

Aktiva 31.12.2016 31.12.2015 dem Vorjahr in
TE S50k TE S TE o

A. Anlagevermdgen 114.542,9 80,9 109.,221,7 93,9 5.321,2 4,9
B. Umlaufvermdgen 11.409,3 9,1 7.045,1 6,1 4.364,3 61,9
C. Rechnungsabgrenzungsposten 95,8 0.1 80,4 0,1 15,4 19,2
Aktiva gesamt 126.048,1 100,0116.347,2 100,0 9.700,8 8,3
bis bis Anderung ggi.

Passiva 31.12.2016 31.12.2015 dem Vorjahr in
TE % TE % TE %

A. Eigenkapital 35.224,8 27,9 34.282,9 29,5 9419 2,7
B. Riickstellungen 868,7 0,7 1.166,7 il -298,0 it S
C. Verbindlichkeiten 89.252,4 70,8 80.189,0 689 9.063,3 11,3
D. Rechnungsabgrenzungsposten 702,2 0,6 708,60 0,6 -6,4 -0,9
Passiva gesamt 126.048,1 100,0116.347,2 100,0 9.700,8 8,3

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

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

nachfolgend in einer Kapitalflussrechnung dargestellt.

Der Antell des langfristig gebundenen Vermbgens am Gesamtvermidgen hat sich wvon
93,9 % in 2015 auf 90,9 % in 2016 reduziert.

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

Bestand der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zurlckzuflhren.

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

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

WILLITZER BALUMANM SCHWED
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Einen Uberblick (iber die Herkunft und Uber 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.

2016 2015
€ €
Periodenergebnis 941.928,08 5.902,05

+/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegensténde

+/- Zunahme / Abnahme der Riickstellungen

des Anlagevermogens 2.769.806,80

-298.004,49

-/+ Zunahme / Abnahme der Vorréte, der Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -541.072,99

+/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -162.878,54

-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von

+/- Zinsaufwendungen / Zinsertrége

+

+

Gegenstédnden des Anlagevermégens -38.400,71

1.544.,553,41
Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit _4.215.931,56

Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle

Anlagevermdgen -8.722,82
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des
Sachanlagevermdgens 591.664,42

Auszahlungen fir Investitionen in das
Sachanlagevermdgen

Auszahlungen fiir Investitionen in das
Finanzanlagevermd&gen

Erhaltene Zinsen

-8.635.545,93

0,00
65.908,94

Cashflow aus der Investitionstédtigkeit -8.045.695,39

2.464.334,13
-275.780,13

350.307,33

436.155,22

-22.563,03
1.606.952,25

4.565.307,82

0,00
90.830,57
-7.437.873,40

-250,00
8.181,64

-7.339.111.19

+/- Einzahlungen/Auszahlungen aus Kreditaufnahmen/

+

Kredittilgungen
Gezahlte Zinsen

9.219.800,23
-1.551.462,35

2.991,195,50
-1.615.133,89

1.376.061,61

-1.397.741,76
3.239.958,46

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit _7.668.337,88
Zahlungswirksame Veranderungen des

Finanzmittelfonds 3.838.574,05
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.842.216,70
Finanzmittelfonds am Ende der Periode _5.680.790,75

216,70

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und

Bausparguthaben zusammen.

WILLITZER BALMARMMN SCHWED
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5. Feststellungen gemadB § 53 HGrG

Bei meiner Priifung habe ich auftragsgem3B die Vorschriften des § 53 Absatz 1 Nr. 1
und 2 HGrG beachtet. Dementsprechend habe ich auch gepriift, ob die Geschafte ord-
nungsgemaB, d. h. mit der erforderlichen Sergfalt und in Ubereinstimmung mit den ein-
schldgigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags

und der Geschaftsordnung flr die Geschéaftsfihrung gefiihrt worden sind.

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

von Bedeutung sind.

Die Geschaftsfilhrung hat in analoger Anwendung von § 91 Abs. 2 AktG ein Uberwa-
chungssystem eingerichtet, um bestandsgefdhrdende Entwicklungen frilhzeitig zu erken-

nen.

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

erkennen.

WILLITZER BAUMANM SCHWED
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6. Wiedergabe des Bestdtigungsvermerks und Schlussbemerkung

MNach dem Ergebnis meiner Prifung habe ich am 2. August 2017 dem als Anlagen I his III
beigefigten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2016 und dem als Anlage IV beigefiigten Lagebericht
fiir das Geschaftsjahr 2016 den folgenden uneingeschrankten Bestitigungsvermerk er-

teilt, der von mir an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"Bestétigungsvermerk des Abschlusspriifers

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

flhrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufithren,
dass Unrichtigkeiten und Verstdfe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Gber die Geschaftstitigkeit und Ober das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen (ber mdgliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnunagslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems sowie MNachweise flir die Angaben in Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht (berwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt, Die
Priiffung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Ich bin der Auffassung, dass

meine Priifung eine hinreichend sichere Grundlage flr meine Beurteilung bildet.

WILLITZER BAUMANMN SCHWED
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Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Mach 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 Buchflhrung ein den tatséchlichen 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

zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Vorstehenden Prifungsbericht erstatte ich in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsitzen ordnungsmiaBiger Berichterstattung bei Abschlussprii-

fungen (IDW PS 450).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestdtigungsvermerks auBerhalb die-

ses Prifungsberichts setzt meine vorherige Zustimmung voraus.

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des lahrasabschlusses und/oder Lageberichts in ei-
ner von der bestitigten Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in
andere Sprachen) erfordert meine erneute Stellungnahme, soweit dabei mein Bestati-
gungsvermerk zitiert oder auf meine Prifung hingewiesen wird. Ich weise diesbeziglich
auf § 328 HGE hin.

Wiesbaden, 2. August 2017

Diplatn-Betriebswirt (FH) Frahk Schwed

rtschaftspriifer
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Prifungsbericht zum 31, Dezember 2016

BILANZ zum 31. Dezember 2016

AKTIVA

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermogens-
gegenstands

1. entgeltlich erwarbena Saftware
II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticks-
gleiche Rechta mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bautan

3. Grundsticke und grundskicks-
gleiche Rechta ohne Bauten

4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

&, Bauvorbereitungskosten

[II. Finanzanlagen

1. Genossenschaltsanteile

B. Umlaufvermigen
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrdte

1. unfertige Lelstungen
2. andere Vaorrate

II. Forderungen und sonstige
Vermigensgegenstands

Farderungen auws Vermistung
Forderungen aus Grundsticksverkiufen
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
sonstige Yermigensgegenstande

i il

1L Fldssige Mitel und Bausparguthaban
1. Kassenbestand und
Guthaben bel Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rachnungsabgronzundspostien

Trauhandvermégen

Gaschaftsjahr
3

8.242,00

103.743.146,52

3.151.651,81
9.654,83

BEE,690,00
5,998,520,98

742.512,64

114,534,176,88

500,00

4,222.649,78
121,794,895
4.344.,444,73

274.535,78
540.000,00
328,282,560
241,259,80
1.3B4.078,14

3.62B.857,52
2.051.933,23
5.680.790,75

94.725,00
1.102,76
59582776

126.048.060,26

1.846.370,66

Varjahr
£

5.628,00

103.572.289,15

2.862.012,02
9.654,83

F72.974,00
1.970.831,51

27,831,133

109.215.592,64

500,00

4,298 460,09
119.104,86
4.417,564,95

244, 168,66

0,00
272.092,89
269.008,00
F35.26%,55

797.633,06
1.044.583 04

1.6842,216,70

75.513,00

930,14

BO.443, 14

116.347.214, 98

1.734.589,33
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PASSIVA
Geschafisjahr Vorjahr
€ £

A. Eigenkapital
[. Gezsichnetes Kapital
II. Gewinnricklzgen

1. gesellschaftsvertragliche Rlcklage
2. Bausrneuerungsricklage
3. andere Gewinnricklagen

III. Bilznzgewinn
B. Riickstellungen

1. sonstige Rickstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeitan gegeniibar
Kraditinstituten

2. Verbindiichkeitan gegenibear
anderen Kredlitgebern

3. erhalteng Anzahlungen

4, Verbindlichkeiben aus
Wermietung

5. Werbindlichkeiten aws
Lieferungen und Leistungen

&, sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

17.406.567,00

1.555.818,13
B.300.598,46

6.924 077 39

16.970,451,58

847.735,27

BeE. 702,63

76.805,507 31

5.009.210,61
5.094,263,05

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

702.199,50

126.048.060,25

1.846,370,66
15.056.393,27

17.406.567,00

1.561.623,32
8.385.286,61
6.924,077,39
16.870.957,32

5.311,B5

1.166.707,12

567.448.735,43

5.146,182,26
5.181,944,27

335.356,83

1.934.059,67

142.743,73

80.189.022,19

708.619,50

116,347.214,98

1.734.589,33

14.277.633,09
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Anlage II

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

1. Umsatzerlése
a) aus Hausbewirtschaftung
b} aus Betreuungstdtigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

&. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b} soziale Abgaben und Aufwendungen flir
Altersversorgung

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

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde und
Sachanlagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrdge aus Betziligungen
10. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
12, Steuern vom Einkommen und vam Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16. Einstellungen in Gewinnricklagen

gesellschaftsvertragliche Ricklage

17, Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
£

14.760.450,88
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

B847.735,27

Vorjahr
€

14.028.597,59
228.649,48

20.386,02

14.277.633,09

401.048,58
117.600,00

379.402,35

7.050.669,80

113.410,24

7.164.080,04

1.780.859,95

469.130,18
2.249.990,13

2.464.334,13
B869.335,76
17,25
8.181,64
1.615.133,89
0,00
18.911,80

13.009,75

3.902,05

590,20

5.311,85
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kwh Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Bad Schwalbach

Anhang fir das Geschaftsjahr 2016
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B} Erlduterungen zu den Bilanziarings- und Bewerungsmatouen. ... ssssesssssssssses
C) Erdduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlusirechnung........ooeee e eseseseeeens
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A) Allgemeine Angaben

Die ket Kommunale Wohnungsbau GmbH Bheingau-Taunus, Bad Schwalbach, (kwh) ist eine Kapitalgesellschal,
eingelragen in das Handslsregister beim Amtsgericht Wiesbaden unter der Registernummer HRE 16043, Sitz der
Gesellschall ist Martin-Luthar-Str. 13, 85307 Bad Schwalbach.

Die kwh hat ihren Jahrssabschiuss T das Geschdfigiahr 2016 nach den Vorschriften des HGB sowie den
erginzenden Regelungen des GmbH-Gesefzes und des Gesellschaftsverirags aufgestellt. Die Gesellschalt ist eine
miltelgrafe Kapltalgesellschatt i 5. d, § 267 Abs. 2 HGE, unter Berlicksichtigung des § 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO wurde
der Jahresabschluss und der Lageberichl nach den fir grofie Kapitalgesellschatten geltenden Vorschriflen des Orilten
Buches des Handelsgesatzbuchas aufgestallt und geprift.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, dis Gewinn- und Verlusirechnung, den Anhang {einschliallich Anlagespizgel,
Riicklagenspieged, Verbindlichkeitenspiegel) sowie den Lageberichl,

Die Gliedsrung der Bilanz und der Gewlnn- urd Verlustrechnung richtat sich erstmals nach den Vorschnfien des
Handelsgeselzbuches in der Fassung des Bilanzrichllinia-Umsatzungsgesetzes (BIRUG) sowie nach dem
vargeschriebenen  Bilanzformblatt vom 17.07.2015 fir Wohnungsbauunternehmen. Fir dis Gewinn- und
Yerlustrechnung wurde das Gesamikostenverfahren gam@n § 275 HGB angawandt. Hinsichilich der sich im Zuge der
Meufassung von § 277 Abs, 1 HGE ergebenen Anderungan in dar Gawinn- und Verlustrechnung verweizen wir auf
Abschnitt C. Il Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn-und Verlustrechnung® in diasem Anhang.

B) Erduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Vermdgens- und Schuldposten sind unfer Beachtung der Vorschrifien des HGE und der Grundsatzs
ordnungsmaiiger Buchfithrung bewertet,

Fir diz Aufstellung des Jahresabschlusses wurden dis Bllanzierungs- und Bewsrtungsmethodan mit Ausnahme der
aus der Umsetzung von BIRUG resuflierenden Anderungen unverdndert gegeniiber dem Verjahr angawandt.

Enlgeltich erwarbane Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechie und Werle sowie Lizenzen an
salchen Rechfen und Warlan sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmafigs lineare Abschrefhunrgan
angesetzt, Dia Nutzungsdauam batragen drei Jahre.

Das Sachanlagernvermégen wird zu  Anschaffungs- oder Herstellungskosten verminderl um planmatige
Abschreibungen angeselzt, Dle Herstellungskostan selbstarstellter Sachaniagen umiassen die direkt zurechenbaren
Einzelkoslen, welche sich aus Fremdkosten und Eigenleisiungen zusammensatzen. Gemeinkosten werden nicht
akliviert, Zuschilsse werden von dan Herstallungskosten abgesetzl Die Eigenleisiungen umfassen elgene
Architektenbeistungan,

Ein niedrigersr Wertansatz bei ginem Vergleich von Buchwert zu Varkehrswart argab sich bei dem Gebiudebestand
nicht.
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Flir die planm&ftigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens werden folgends
Mutzungsdawem zugrende gelegi:

in Jahren Mutzungsdauern
Wohnbauten 50
ausgencmmen enwarbena Altbauten (entsprachand gutachtarlichar Schatzung) 33 bis 62
Geschifisbauten sowie nutzungsintensive Gebdude (z.8. Kindergarten) 33
Garagen a0
Kinderspielplatza 10
Aulienanlzgen 15

Die Grundstiicke ahne Bauten des Anlagevermanens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Andere  Anlagen, Betriebs- und Geschéfisausstatiung sind mit den  Anschaffungskosten  zuziglich
Anschaffungsnebenkosten abziglich Skonti bewerel. Die planmédligen Abschreibungen erfolgen linear unter
Zugrundelegung der betriebsgewahnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren.

Vermégensgegenstdnde mit Anschaffungskosten von bis zu EUR 150 {geringwertiga Wirtschaftsglber) werden im Jahr
des Zugangs voll abgeschrieben. Filr Vermdgansgenstinde mit Anschaffungskosten zwischan EUR 151 und EUR
1.000 wird 2in Sammeipostan gefiibet, welcher & Jahre abgeschriahen wird,

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten angesefzt. Soweit diese zum Bilanzstichtag dauerhafl unler einem
Markbwert oder dem Wert liegen, der diesen Vermdgensgegenstinden beizulegen ist, wird diesem Sachverhalt durch
auflerplanmanige Abschreibungen Rechnung getragen. Bei Wegfall der Grinde fiir in Vorjshren erfolgte
Abschreibungen werden entsprechends Zuschreibungen vorgenommen.

Dig unfarfigan Leistungan sowie die anderen Vorrdte werdan in Hihe der angefallenen nicht abgerechneten
Betriebskosten baw. 2u Anschaffungskosten bilanzier, Die andaren Yorrate betreffen Heizdl- und Pelletvorrdta, daren
Bewerlung mittets gleitenden Durchschnittswert-Verfahren arfalgt.

Die Farderungen und sonstigen Vermagensgegensiande sind 2um Nennwert bilanziert, wohel erkennbare Risiken
durch Einzelwerberchligunaen berlcksichligl sind.

Der Kassenbestand und dis Guthaben bei Kredifinstituten sind zum Menmwert angesetzt.
Das Eigenkapital ist zum Mennbefrag angesetzt.
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Die sonstigen Rickstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risikan und ungewissen Varpllichiungen. Sie werden
in Hiha des nach vernOnitiger kawfmannischer Beurfeilung notwendigen Erflillungsbetrags angeselzt, Bed
Riickstellungen mit giner Reslaufzalt von mehr als ainem Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen
einbezogen. Femer werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeail von mehr als einem Jahr mif sinam der Resflzufzait
antsprachanden durchschnittichen Markizins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschan Bundasbank
wardilfentlicht wird, abgezinst. Aufgrend nur geringfigiger Veranderungen wurde auf eine Anpassung der Riickstelung
im Jahr 2016 verzichiat,

Die Rilckstallung fir Altersteilzeit wurde in Hohe des Aufstockungsbelrags und des Erflllungsrickstands zum
31, Dezambar 2016 bewartet. Da die Resttaufzeit zum Bilanzstichtag nur noch 3 Monate belrug wurde von einer

Anzinsung abgasenen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihram Erfillengsbeirag angesetzt.

Aus tempordren Differenzen zwischen handsls- und stewarachtlichen Wertansatzen der Posten  Grundsticke mit
Wohnbauten und anderen Bauten” und Riickstellungen® resultieran aktive tatente Steuem. Weiterhin bestehen

sleuerfiche Verlusivorlrige, die bei der Berechnung akiiver latenter Steuarn beriicksichtig werden kdnnen. Auf Grund
der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs, 1 Satz 2 HGB werdan akfive latente Slauern nicht angesetzt.

) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verluslrachnung

|, Bilanz

Anlagevermagen
[ie Entwicklung des Anlagevarmigans ist dem beigafiigtan Anlagenspiegel zu entnehmen.

Aufgrend des zu niedrigen Weransalzes von zwei Inventaren im Jahr 2015 sowie der Mulzungsanderung gines
Inventars waren zum Bilanzslichtag Korrekiuren notwendia, Die sich ergebenan Anpassungan der Anschaffungs- und
Herstellungskoaten sowie der Abschreibungen sind im Anlagenspiegel in ainer separaten Spalte dargastalt.
Forderungsn

Die Forderungen und sonsbge Vermdgensgegenstdnds haben gine Restlaufzeil bis zu sinam Jahr.

Unter den Forderungen werden Forderungen gegen Gesellschafier in Hihe von EUR 26004800 (V). EUR

197.388,23) ausgawiosen. Gegeniber Gessllschafiern bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 1.737 689,42
(V. EUR 1.761.174,13).

In dem Posten Akfiver Rechnungsabgrenzungsposten” werden geman § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Hohe van
TEUR 94,7 (VJ; TELIR 79,5} ausgewiason.

Gewinnriickiagen

Der  Bausmeuerungsricklage wurde entsprechend einem  Gesellschafierbeschluss der Bdanzgewinn  des
Gaschiftsjahres 2015 in Hiha von EUR 5.311.85 zugefiihr.
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Gemal § 22 Abs, 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses 2016 in Hiha von EUR 94,192 81
dar satzungsmaligen Rilicklage zugefih.

Sansfiga Rickstellungan
Die sonsligen Rilckstellungen haben sich im Berchisiahr wie folgt entwickelt:
| Stand nanspruch- | Awfbsung | Zufhrung | Stand
| nanme
B | o1012008 T sta22018 |
= - EUR EUR EUR EUR EUR |
| Senvicegebihren 12000000 471,79 000 | 13973027 | 25501848
| Dammpficht nach EnEV TISOTE00 | 41413974 | 41080828 | 000 [ 210.000,00
Ausstehends Rechnungen 0,00 | 0,00 000 | temashEs | 1eassaEs
Aufwandsriickst, § 24(2)HGE 0.0 | 0,00 0,00 £5.400,00 #5.400,00
Jahresabschiussprifung- und B563500 | 2439048 |  28.15452 | 2336700 | 3645700
Sleverbaralungskosten
Archivierung 36.000,00 0,00 0,00 0.00 36.000,00
Hausbewirtschafiung WEG 140.000,00 | 10335006 | -36.049.34 | 0.00 0,00
:
Urlaubsriickstellung | s 300,00 | -51.300,00 i oo0 | 8350000 | 590000 |
Altersteilzcit - 1868612 | 1062063 0,00 0,00 8.067.29 |
'i Summe | iiee70T2| 90812090 | 4754072 | 4832713 | eseT026 "
erbindlichkeiten

Die Zusammensezung und Restlaufzeiten sowie die Besicherungen sind dem Verbindlichkeitenspiegal auf Seits 11
zu entnehmen,
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Il. Gewinn- und Verlustrachnung

Umsatzerdse

Durch diz ersimalige Anwendung des BilRUG und der infolgedessen gegnderten Umsatzerlasdefiniion gem, § 277
HGE [iir das Geschifsjahr 2016 haben sich fir das Geschéfsjahr 2015 folgends Anpassungen ergeben, Die bislang
unler den sonstigen batrieblichen Erfrdgen ausgewiesenen Errége aus Provisionen aus Vermillungsgeschifen baw,
Einspetsevergifung ins Stromnetz TEUR 14,5 (VJ: TEUR 14,4} und Erdse aus Sondereindchiungen TEUR 6,9
(TEUR 6,0) sind nunmehr in den Umsatzerisen singeglisdert.

Die Umsatzerltse wurdan ausschiieffich im Inland arzielt. Sie bestehen aus folgenden Posten:

M6 M5 (BIRUG) M3
(BRG]
EUR EUR ELIR.

Umnsalzarddss aus der Hawsbewinzchafiung
Sollmieten fir Mietwohnungen, gewerbiche Riume, Garagen, 1063744419 1007185921  10.071.853.21
Autcabsielplatze und maschinelle Wascheinrichbungen

Erldzschmalenung -373.881,45 -831.155,63 -B31.155.63
Umlagesrdsa aus Bafrishskostan 4.487.038,14 4.787.894,01 4,787 B34,
14760420086 14,028,597 58 141.[1‘2&.59?,{;5

Urnsatzerlise aus Batreuungstatigksit 27446306 220644 .48 228 849,45
Lmsglzarlise aus anderen Lisferugan und Lelstunagan 24183 20.3686,02

1505635327 1427763308 MEET AT 0T

Sonslige betriebliche Errége

Die sonstigen batriablichen Errige enthalten Errige aus der Auflasung von Rickstellungen In Hihe van TEUR 475
{V.J: TEUR 165) sowie dan Gewinn aus dem Verkauf von Grundsticken in Hike von TEUR 27 (V. TELIR 0},

Die Ertrage aus der Sulidsung von Rilckstellungan werdan mafgeblich (TEUR 411) durch die fortschreilende
Abarbeilung der ENEV Verardnung zur Ddmmung der obarsten Geschossdecken beeinflusst.

Hinsichtlich der sich in Falge der Erslanwendung von BIRUG ergebenen Ausweisinderungen venweisen wir auf den
Punkt Umsatzerase.
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Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leisungan

Im Zusammenhang mit der Umselzung von BilRUG werden unter den Aufwendungen fir bezogene Leistungen
ersimals die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen separat ausgewissen, Hisrunter werden dia
Fremdkosten fiir dia Varwalungsbedreuung in Hethe von TEUR 113,5 (V0 TEUR 113,4) subsumiert. Femer wurden
die zuvor unter den sonstigen Steuern ausgewlesensn Grundsteuern fiir die Bastandsobjekte in Hahe von TEUR 3756
{WJ: TEUR 349 8) in die Aufwandungen fiir Hausbewirttschattung umgegliadert. Dadurch verdndart sich der Ausweis

wiz folgt:
2016 2015 2015
[BilRUG) (BilRUG)
EUR ELR EUR
Aufwendimgen flr bazoganen Lisferungen '
und Ledstungen
Aulwendungen fir Haushewirtschafiung 7.152,625,08 7.050.669 80 6.814.288 22
Aufwendungen fiir andera Liefarungsn 11347763 113.410,24 2,00
und Leistungen
T.266.102,71 .?.164.uau,u-'. 6.814.288,22

Ergebnls der gewdhnlichen Geschiftstatighsait

Infolgedessan das die Differenzierung nach Erldsen aus der gewdhnlichen Geschiftstifigeit und dam "fypischen
Laistungsangsbol” entfEllt, wird auch .das Ergebnis der gswdhnlichen Geschafistitighsit” nicht mahr gesandert
ausgewissen. Dementsprechend wird in der Gewinn- und Varluslrechnung nur noch vom Ergabnis nach Stevern
gasprochen. 8zl der kwb entspricht das vorjahrige  Ergebnis dar gewShnlichen Geschifistétigheit” dem ,Ergabanis nach

Stavern®, da kelne Sleuern aus Einkommen und Ertrag angefallen sind,
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D} Sonstige Angaben

Der Jahrasabschluss wird von der Geschaflsflihrung aufgestalit und vom Witschafsprifer Frank Schwead, WILLITZER
BALUMAMM SCHWED WIRTSCHAFTSPRUFER STEUERBERATER MNOTAR RECHTSANWALTE, Wiesbaden,
geprift.

Fiir dia in den Gaschifisiahren 2016 und 2015 erbrachten Diensfleistungen des Abschlusspriifers sind Honorare in
Héhe von TEUR 14 (V.J: TEUR 19) angefallen, Die Honorare fir Abschiussprifungen bedreffen die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts,

208 015

ELR EUR
Mhschlussprifungsleislungan 16.422 00 18.445,00
Andere Bestitigungsletsungan 0,04 0,00
Stauarberalungsleisiungen 0,00 5.647 96
16.422,00 24.092,95

Aus Migtkaulionen resulfier sowahl ein Treuhandvermégen als auch gine Trauhandverbindlichkeit in Hihe von EUR
1.846.470,66. Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdigen bzw. Treuhandverbindlichkeitzn vermarkt,
Demenisprechend werden In dar Gewinn- und Verlusirechnung weder Zinseririge noch Zinsaufwendungsn aus
Kautionen ausgewiesen,

Weseniliche finanzielle Verplichlungsn im Sinne des § 285 Nr. 3a HGE bestehen nicht.

I Gegchattsjahr 2016 (2015) waren durchschnillich beschaftigt

2016 215
Vallbeschaligle Telzeitbeschafigs Vollbeschiligte  Tellzeitbeschifigis

Administrafion/\eraaliung 18 7 15 4
Tachnische Miarbiter 10 2 i 2
Haugwarla/Begiebetrieb (iberfiihrt in technische Mitarbeiter

Auszubildande + Brakikanien z 2 2 a
Fremaverwaliung 3 a 2 F

R ®n % e

Die Geschafsfihrung wurde von Herm Ditmar Joest, Archilekl, Ginsheim-Gustavsburg, wahrgenomemen,
Die Gesellschaft hat von der Schutzklause! gemant § 236 Abs, 4 HGE Gebrauch gamacht.
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Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengeasetzt:

Herr Biirgermeister Christian Harfurth (fir dis Stadt dstain) {Vorsitzender)

Herr Landrat Burkhard Albers (fir die RTH-Holding) (stellverratender Vorsitzandar)
Herr Biirgermelsler Udo Scheliga (fir die Gemeinde Aarbergen)

Herr Blirgarmeizter Patrick Kunkel (fir diz Stadt Elville)

Herr Birgermeistar Manfred Kohl (fir die Gemeinde Walluf)

Herr Biirgermeister Sandro Zehner {fir die Stadt Taunusstein)

Herr Biirgermeister Michasl Heil (fir die Stadt Qestrich-Winkel)

An Silzungsgedbder fir Aufsichtsratsmitglisder worden im Geschattsjzhr EUR 1.040,00 {VJ EUR 1.240,00) gezahilt,

Die Geschéfisfiihning schiggt vor, den Bilanzgewinn in Hihe von EUR 847.735,27 aul neus Rechnung vorzulragen,

E) Nachtragsbericht

Ende Januar 2017 erfalgie dis Kaulpreiszahlung und damit der Besitz-, Mutzen- und Lasten I:Ibergang an den Kiufar
filir gine im Zuge der Porifolicbereinigung im Dezember 2016 notariell beurkundete ImmaobiBie in ldstsin,

Anfang Marz 2017 und Ende Juni 2017 erfoigten die Kaufpreiszahlungen und damit verbunden der Besitz-, Mulzen-
und Lasten Ubergang fir jewails ein Grundstick in Bad Schwalbach und in Laulenselden durch die fwb.

Daribar hinaus wurdan im Erheflungszeitraum zwischen Bilanzstichtag und Aufsteliung des Jahresabschlusses keine
wesentiichen Transakllonen beschlassen, eingeleitel oder durchaefiht.

Bad Schwalbach, den 28, Juli 2017

kwd Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rhaingau-Taunus

it

o

b

Geschaftsiibrun
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kwhb Kammunale Wehnungsbau GmbH Rhaingau-Taunues

Anlagespiegel zum 31, Dezember 2018
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Eand Flard Exand Brand Elend
01.01.201% Anpassungan Zuplige Ahgirege Umbuzhurgan AALE 01.01,281 ¢ fnp g Zughrgn Abginge 31123016 122016 AALBE
Eurz Burs Eurs Eurs Eua Euro Eutir Ewo Ewo Eurm Eur Eurc Burz
A Anlagavarmdgen
I Immsie-ale Yermdnenspapensitnde
Emygellion erweibone Seltvarn o 54 B L= H BT 0 - AoTTeEE A49.725,82 202 e 10B 82 acto 5483550 B30 G
Bumina | i W wilard 54954, 65 4,0 nyEL e a.n a8 L=Fer o ) 437260 (0] 410682 0,30 5483588 B42,50 d4m,m
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LAGEBERICHT Geschaftsjahr 2016
kwb Kommunale Wehnungsbaw GmbH Rheingau-Taunus Bad Schwalbach

1 Wirtschaftliche Rahmanbadingungan
1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmanbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschiand war im Jahr 2016 gakennzeichned durch ein solides und stetiges Wirt-
schaftswachstum. Das preisberainigie Bruttoinlandspredukt (BIF) war nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundasamtes im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9% hdher als im Vargahr,

Im Gegensatz dazu hat sich die poliische Landschatt im Laufe des Jahres 2016 stark ver3nder, so entschied
sich Grokbritannian im Juni 2016 mit einem Refarandum for den Auvsthtt aus der Eurcpdischen Union,

In der Summe hal sich Im Jahr 2016 die moderate Erhaung auch in den Landem des Eurcraums forigesetzt, Mit
1,7 % war die wirtschaftiiche Eniwicklung spiirbar aufwirsgerichist. Die Wirtschafisleisiung Deutschlands ist
20116 in allen Wirischafisberaichan gestisgen. Uberdurchechnitilich entwickelte sich das Baugewerba, das im Ver-
glelch zum Vorjhr um 2,8 % zulegte. Im Jahresdurchsdnitt 2016 wurde die Wirtschaftsleistung In Deutschlamd
von knapp 43,5 Millionen Erwerbsttigen erbracht. Dasist der hdchste Stand seit der deutschen Wiederversini-
qung.

[as kontinuierliche Wikschaflswachstum und der anhatend ginstige Trend der Arbeltsmarktenbwicklung haben
Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungszie! der EU-Binnenmigration werden kassen. Die
dermokratizch gefeslighe Gessallschaftsstrukiur und das hoha Mall an persdnlichen Freihaiten sorgen auch waitar
fiir gine hohe Migration von Menschen aulerhalb der EU, Die fatsdchliche Mettozuwandarung im Jahr 2016 kann
aufgrend der vorliegenden Daten des Auslanderzentralragisters auf insgesamt 750,000 Personen geschatzt wer-
den. Gegeniber dam Jahr 2015, das durch eine sahr hohe Flichiingszuwandarung gapragt war, lag die Netiozu-
wanderung im abgelaufenen Jahr etwa 34 % niedriger.

Die positive Entwickiung der deutschan Wirtschaft im Jahr 2016 wurde naeban dam Konsum wesendlich durch dia
Anlageinvestilionen vorangetrieben, wahrend der Aulenbsitrag leichl ddmpflend wirkte. Die privaten Konsumaus-
gaben wurden von ainer gonatigan Arbetsmarkisituation befiigalt und lagen in Folge dessen preisbersinigt um
rured 2 % hoher als gin Jahr zuvor, Die staalfichen Konsumausgaben erhidhten sich mit +4,2 % noch dewlich stér-
ker. Wohnimmobilien zahlen mit einem Zuwachs von +43 % zu den gefragtesten Anlagezislen. Die Bauinvestitio-
man insgasamt stiegen um 3,1 %, Insgesamt dirfte dar pivata Verbrawch auch in 2017 weiter zulegen, wenn
auch nicht mehr so deullich wie in der Vergangenheit.

Cluells; Stafistizches Bundasami; Prassemiliedung 01+02,2017; OiW Winlergrundlinien 2016, Wochenbarichi 50

1.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Die Diskussion Gber den Mangel an Wohnraum und die Entwicklung der Wohnungsmigten tragen zu einer star-
ken Beunruhigung des Markies bei. Dabei bleibt die Zahl der Baugenehmigungen und der Fertigsteliung deutiich
hinter den Erwariungen zurick.

Diese Situgtion wird verscharfl durch weiter steigende Saukastan,

Dias waiter niedrige Zinsniveau raicht nicht aus, um disse Machteile zu kompensiaren. [m Gegenteil fihren hier
schon leichte Anstlege zu einer weiteren Verscharfung der Lage In Hinblick auf Meubau und Modernisierungs-
malnahmen.

Dile gul erschiossenen Randlagen profifieran van der edahten Wohnungsnachirage in den Zentren. Das gilt auch
fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Enbwickliungen des Ballungsraumes Rhein-Main, aber insbesondere
des stidfischen Grofraumes Mainz | Wiesbaden profier.

Entscheddender Fakbor filr Pandler ist dabei die Dauer der Fahrt von und zur Arbeit,



Anlage IV
Seijte 2

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

Der Rheingau-Taunus-Kreis insgesaml ist nicht gut an das MNelz der Bundesautobahnen und das Schiensnver-
kehrs angebunden, Die lzngfrsigen Sanierungsarbeiten an der Schiersteiner Bricke AB43, der Salzbachialbrii-
cke AGE und der Mainbriicke auf der AGT1 behindem den Pendlerverkehr aulterdem. FOr den Wohnungsmarkt
der kwb gin Machtail.

Trotz dieser Nachtsile war am Waohnungsmarkl des garzen Rheingau-Taunus-Kreises bis in die Bereiche Aarber-
gen ader Heidenrod hingin ein splrbarer Aufachwung zu verzeichnen.

Einige mafigebliche Datan:

= Dile: Mettakalimigten in Hessen sind von Juni 2016 bis Juni 2017 um 2.5 % gestiegen.

= Im gleichen Zeitraum sind dis Verbraucherpreise insgasamt um 1,9 % gestiagen.

. Die Zahl der Baugenahmigungan fir Wahnungan im Geschosswahnungsbau (mehr als 3 Wohnungan) ist
in Hessen im Berichtsiahr 2016 mit 1,264 gegeniiber dem Vorjahr mit 1.051 Wohnungen geringfiigig gs-
stisgen,

- Der Baupreisindex fir Wohngebauds in Hessen zeigh vom Februar 2016 mit 110,8 zum Febriar 2017 mit
1134 eine Steigerung um 2,6 Punkie,

- (e Instandhaltungskosten sind im gleichen Zeitraum um 2.7 % gesliegen.

Dalenguelle: Sislistisches Landesami Hessen | Gasamitverband der Wohmungswirschaf,
Der Anstieg der Netlokaltmiste b2gl damit im Berichtsiabr annahemd im gleichen Bereich wie der Anstieg der
Baukosten. Die erhahte Wohnungsnachfrage macht sich aber auch waitar nichi in einar signifikant arhihten Zahl

vin Bauganshmigungen bemerkbar. Damit ist nicht zu erwarten, dass sich die Lage an den Wohaungsmérklen
kurziristig entspanni.

2 Tatighaitsfeld der kwh

2.1 Gaschaftsmodall

Diie Tatigheit der kwb basier, historisch gewachsen, auf dem Bau und dem Betrieb eigener, ehamats dffantlich
qgefiederter Wohnungen im Rheingau-Tawnus-Kreis. Zwischanzeitich ist der grifle Teill der Wohnungen nicht
mehr belegungsgebundesn. Daneben verwaltet die kwh Immobilien fremder Eigeniimer, insbesondere der Ge-
sellschatter.

Derverwaltete Immobifienbestand glisdert sich im Jahr 2016 folgendermalien:

Wahnainhaiten im eiganen Bestand: 2430
Gewerbesinhaiten Im aigenen Besland: el
Garagen und Stelipldtze im eigenen Bestand: 632
Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsoesatz, 17
Wahneinheiten Dritter: 187
Gewerbeeinheiten Dritter: 4
Durch Varwalbung genutzta Einheitan: 10

Bei den kommunalen Liegenschaften handelt es sich in der Hauptsache um die Wohngeb&ude der Kommunen.

Die Tatigheit der kwb konzenlriert sich im Wesentlichen auf folgends Bereiche:

Errichtung von Wohn- und Gewerbeimmobilien fiir den Eigenbestand

Verwalten und Facility Management von und fur sigena und fremda Waohn- und Gewerbeobjekle
Wallsténdige. energetische Sanienng von Wohngebduden des Eigenbesiandes
Praojekientwicklung und -steuerung fir den Eigenbestand

Waohnungseigentumsverwaliung

Waohnen fiir Sanicran

Projeklentwickiung und -sleuerung fir Kommunen, kammunale und gemeinniizige Einrichtungen
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Die kwh hat auch im Berichtsfahr varsuchi von dan neuen Férdermagiichkeiten des Landes Hessen im Bereich
das kommunalen Investitionsproegrammes, Programmbeil Wohnen Gebrauch zu machen.

In Absprache mit den Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat wurden 8 Projekia mit 211 Waohnsinhsiten und einem
Firdervolumen von 22,38 Mio, € baim Ministerium fiir eine Mittelreservierung vorgeschlagen, Die Arbeiten an die-
sem dularst umfangradchen Programm haben die kwb im Berichtsjahr stark beansprucht.

Die professionalle Varmarktung der Wahnungen wurds im Berichtsjahr van zwel Milarbeitern belrisben und
macht sich an einer kantinulerich sinkenden Leerstandszahl positiv bemerkbar.

Die kwh wird damit Ihrer Rolle als kraisweit grofter Anbister von ginsfigem Wahneaum und Ansprechpariner der
kreizangehorigan Kommunen in allen Immobilienbelangen gerscht,

Mit Stichtag Dezamber 2016 weist dar GdW fiir die alten Lander und die dort organisierien Wohnungsunterneh-
men folgande Durchschnittswerls aus:

- Wetiokaltmiste: 5,78 €igm*Monat

. Batriebskostenvorauszahlung: 2,70 Sigm*Monat

Die Daten der kwi filr 2016 im Yerglaich:
L] Metiokaimiste: 5,21 &fgm* Monal
" Belriebskoslenvarauszahlung: 2,28 €gm*Monat

Die kwh liegt bai dan Mattokaltmiaten alse deutlich unterhalb der Durchschniliswerte der GdW Mitgliedsunterneh-
men was ihre Stellung als Anbieter von glnstigem Wohnraum unterstreicht. Auf den Bereich der Batriabskostan
kann von Seilen des Wohnungsunternahmans nur in sehr geringamn Malke Einfluss genommen warden. Eine
gnstige Wehngebaudeversicherung und der ginstige Einkauf ven Energie insbesonders beim Bezug von Gas
liber Ausschralbungsportale sind Maglichkeiten, die von der kwb genutzt werdan,

2.2 Organlsation und Struktur

Tachnik / Bau
Der Schwerpunkt der Bauinvestiticnen lag im Berichisjahr im Bereich des Meubaus sowie der energefischan Ma-
dernisierung von Mietwohngebauden fir den Eigenbestand,

Farligstellung im Berchisjahr;
. Im Hahnstiick 4 — 6, Idstein, 25 Wohnungen mit 1.948,61 gm WohnflEche, 36 Tielgaragenstellpldtze sowie
12 obarirdizchen Stellplatzan.

Im Gebdude befindat sich die Heizzentrale fir das Stadhmbaugebiat Jm Hahnslick® bestehend aus 2 Holzpel-
latkasseln, sowle einem Gaskessel. Im Endausbau werden von hier dber 100 Wohnungen mit Heizung und
Warmwasser versongt.

Verwaltung fremder Lizgenschaften

Meben der Verwallung des Eigenbestandes verwaltet die kwb folgenden Framdbestand:

Gemainde Schiangenbad, Wohngabdude kaufmannisch

Maria-Kaufmann-3liftung Lorch, Wohngebiude kaufménnisch und technisch

Gemeinde Walluf Wohnoebaude, kaufménnizch und tachnisch

Geno Lorch, Wohngebiude kaufmannisch und technisch

Dia Yerwaltung der Liegenschafien der Stadl [dstein wurde an die Stadt Idstein zum 31.12.2016 zuriickge-
geben, Als Grinde die Dienstieistung wiedar zuriickzunahmen wurdan van Seften der Stadt ausschiizilich
ernoffte Einsparefiekte angegaban.

o
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Immahbilienmanagement

Im Bareich das Immebilienmanagements nimme der Aufwand im Vermistungsgeschaf zu, Ein wesentiicher Fak-
tor ist die Waohnungssuche der anerkannlen Asylbewerber, die sich auf Grund der vorandenan sprachlichen wnd
kulturellen Barrieren sowis der nachgefragien Wohnungsgrofien und {bernahme der Kosten der Miste aufwandig
gestaltet. Ein weiterar Faktor ist dis konfinuisrlich steigende Zahl von Mistern, die im Rahmen einer gesetzlichen
Belreuung unlerslilzt werden,

Rechnungswesen | Unternehmenssteuerung

|m Bareich des Rechnungswesens und der Uintamehmenssteuarung wurden grundlagende organisaterische Pro-
resse zusdlzlich zum laufenden Geschaft angestofen um zukinflg dis Efizienz des Untermehmens zu arhéhen,
S0 wird der Kontenrahmen bereinigt und neu aufgestellt. Aufterdem wird die Digitalisizrung systemalisch und re-
vishonasicher arganisiart.

Machhaltigheit

Als nachhalfig arientiertes Untarmehman stellan wir uns schon heute auf zukiinftig Chancen und Risiken ein und
ihermehmen Verantwarung filr Umwell, Geselschaft und Mifarbeiter. Wir sind Oberzeugt, dass nachhaltiges
Handeln die Zukunftzfahighsit der kwb sicherl, Dazu 2300 zum Beispigl, dass wir in hohem Malle in unsare Be-
standa invastigran und diese proaktiv modernisieren und instand setzen. Aspekte wis Energetische Modemnisie-
rung und Einsatz qualitativ hochwerliger Materialan filr Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmean bzw.
Meubauten spiclen dabei eine wesentliche Rolle, Gesellschafiliches Engagement libesnshman wir unfier anderam
durch die Bereitstellung vaon bezahlbaren Wohnraum fiir gernge und mitilere Einkommensschichtan. Ferner sind
wir daran interassiert fir die dfteran Mitborgar in attrakives Heim fir den Lebensabend zur Yerflgung zu stel-
len.

3 Lage des Untermahmens

Varmégenslage
Dle Bilanzsumme hat sich um TEUR 9.700,9 {8.3 %) badingt durch die Investificnen ins Immobilienvermagen er-
haht.

Das Anlagevermidgan stellt nach wis vor den grifiien Akfivposten dar. Die Grundsiicke mit Wohnbauten haben
sich gegentiber dem Vaorahr In Hohe von TEUR 103.572,3 auf TEUR 103,743,171 erhdht, Dias antspricht ainem
Zuwachs von 1 %. Die Anlagen im Bau weisen zum Stichtag einen Wert in Hihe von TEUR 5.998.5 auf und ha-
hen sich zum Varjahr (TEUR, 1.970,8) deutfich erhéht,

Das Eigenkapital hat sich haupisichlich durch den Jahresiberschuss suf TEUR 35.224.8 erhdht. Infalge der In-
wastilionstitigkaif ist die Eigankapitalquate zum Stichtag auf 27,9 % (VJ: 29,5 %) gesunken.

Finanziaga

I Gaschiftsjahr 2016 wurdan news Darlshen zur Finanzierung von Bau- und Modemisisrungsmalinahmen auf-
genommen, Deshalb sind die Finanzschulden gegeniber dem Vorjahr um 9.356,8 TEUR angestiagen. Farnar
wurde die weiter bestehende Niedrigzinsphaze fir Refinanzierungen genutzt, Mit diesen Finanzierungen verbas-
sarm sich wesaniliche Finanzkannzahlan. So sinkt dar durchschnittiiche Zinssatz im Vergieich zum Vorjahres-
stichtag von 2,0 % aul 1,7 % p.a. Die j@hrliche Tilgungsrale entspricht mit 2.8 % dem Vorahr, Der Gherwiegende
Teil rund 77 % (WJ: 82 %) unserer Finanzschulden ist langfristia. Die durchschnitliche Laulzeil unssrer Finanz-
schulden batragt zum Stichtag rund 29 Jahra.

Der Yerschuddungsgrad (Finanzverhindlichkeiten abzgl. Bankguthaben [ Sachanlagevermigen) betrug zum Stich-
tag 68,3 % (V.J: 65,7 %).
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Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2016 einen Jahresiberschuss in Hohe von TEUR 941,9 erziell (VJ: TEUR
5,9). Diese positive Ergebnisantwickiung wurde wesenllich durch die Auldsung von Rixckstellungen im Zuge der
forlschreilenden Abarbeitung der EMEV Verordnung zur DEmmung der obersten Geschossdacken in Hihe von
TEUR 4109 beeinflusst.

Dle erfrzuliche Enbwicklung der Umsatzeridse aus der Hzusbewirischaftung in Hohe von TEUR 14.760,5, (V)
TEUR 14.028 &) war durch Erldsschmalarungen van 5,5 % der Sallmisten beeinirdchligt (VJ: 5,9 %),

Es zeichnet sich ab, dass auch im laufenden Geschafslahr digse posilive Entwicklung, Steigenung der Umsatzer-
|65e aus der Hausbewirdschaftung bei gleichzeitip sinkenden Erlosschmélerung, anhélt.

Die Leerstandsquate gem, GdW {leerstehende Wohnungen im Verhalinis zur Gesamlzahl der Wohnungen) be-
trug im Berichlsjahe 4,1 % {VJ; 6,0 %), Die Leerstandsquate hat sich deutlich um Gber 30 % reduziart.

Crer Rilckgang der laufandan Zinsaufwandungen geganiibar dem Vorjanr ergibt sich aus Refinanzierungen sowis
dem gesunkeanen Zinsniveau bel vadabel verzinslichen Darlehen. Der durchschnitiiche Zinssatz aller Finanzie-
rurgen hat sich um 30 Basispunkte suf 1,7 % p.a. reduziert.

Mitarbelter
Die absolute Zahl der Beschattigten lag zum 31.12.2016 bei 37 Mitarbeitam, umgerachnat auf Vallzeilstllen ent-
spricht daz 32 63 Mitarbaitam.

Die: kwh betreute am Ende des Jahres 2016 zwei Auszubildende im Berufsbild Immobilienkaufiraw’ -mann, Dane-
ben bietet die kwb dis Miglichkeit Schulprakika im Untemehmen abzulsislen,

Jeder Mitarbeiter {ohne MA komm. Immobilienmanagement) ensirtschafteta im Berichtsjahr im Durchschnitt eine
Solmiete von TEUR 363,61 (VJ: TEUR 389,2),

4§ GESCHAFTSENTWICKLUNG

4.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Bevilkerungsentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis war im Jahr 2016 lelcht posiliv.
Auch for die kammendan Jahee Ist mit elnem Bevilkerungszuwachs zu rechnen.

Im Wesenilichan wird dia Bavilkerungsentwicklung unserer Einschatzung nach davon abhingen, wie gut es ge-
lingt den Rheingau-Taunus-Krals verkahdich, sowohl in Hinblick auf den Individuakverkehr, als auch auf den of-
fentiichen Personennahverkehr an das Rhein-Main-Gabiat anzuschliefen. Diesa Fragestellung wird sich auf de
wirtschaitiicha Entwickiung im Allgemeinen und insbesondere auf die Entwicklung auf dem Wehnungsmarkt aus-
Wwirken,

Die Wohnungsnachitage im Rhein-Main-Gebiet ibersteiot das Angebat, Ein Ausweichen auf dis gul erschlosse-
nan Rénder ist die Folge.

Die bersits bekannien Risiken und Schwiengkeitan werden auch waiterhin das Handaln des Unlemehmens be-
stimmen:

= Steigende Baupraise fir Meubau und Modernisierung

= Steigende Honorare fiir Architekten und Inganieure

u Ausrgichand leistungsfahiga Anbiater bei Instandhaliung, Modermisierung und Neubau

= Yerkehrliche Anbindung des Rheingau-Taunus-Kreises

- Entwicklung der Wohnungsbaufardenng

Digr kwily hat sich darauf eingestelltindem der Bereich Contralling ! Berichiswesen | Liquiditatsplanung grundsétz-
lich neu aufgestelit und auch personell neu besetzt wordan ist,
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Durch dia konBinuieriche Ausweitung der Geschafstalighkei der kwh in den vargangenan Jahran ist dia Bilanz-
summe deulfich gestiegen. Mach der sich abzeichnenden Entwicklung wird das auch weiterhin der Fall sein, Die
hwh st deshalb im Gesprich mit lhren Gesellschattern mit dem Ziel die Eigenkapitalqeote des Uinternehmens zu
starken.

4.2 Ausblick auf 2017

Fir das laufende Geschaftsjahr erwartet die kwb eine Steigerung der Umsatzerise aus der Hausbewirtschat-
fung auf ca. 15,7 M. € und ainan voraussichilichen Jahresibarschuss von TEUR 150, Bel dar Ergabnisprog-
noge flir 2017 wurde berlcksichtigh, dass erhebliche Projekivorbersiungskasten filr Neubauverhaben im Rahmen
des kommunalen Investiticnsprogrammes (KIF) aufgewendet werden miissen, die sich auf das Ergebnis damp-
fend auswirken kénnen,

Daneben wird im laufenden Geschiftsjahr eine Initiative zur Verdullerung von Projeklen des Elgenbestandes be-
qgonnen, um den Liquidittshedarf fir die geplanten Nevinvastiionen sicher zu siellen. Die Situation am Immaobili-
enmarkt ist dafiir als ausgasprochen ginsig anzusprechen,

dereits im Lagebericht 2014 wurde das Vorhaben Am Eicheri 41+43, Hiinstetten-Wallbach® kritisch erwghnt. Das
Vorhaban wurde mit Mitteln der WI-Bank auf der Grundlage dar varbundenen Belegung raalisiort.

Die nobezndigan Balequngsbindungen an ldsleiner Wohnungen wurden im Jahr 2015+2046 begrindat, Dennach
ist das bereils im vorhergehenden Lagebericht skizzierts Risiko insoweit eingetreten, als das Finanzierungsmo-
dell zu giner Unfarsechung durch die Staatsanwalischaf gefihrt hat. Obwohl bai derm gewahitan Modall der mit-
telbaren Balegung nobwendigen Balegungsbindungen mitthenveile begelindat sind, wird dem Vorhaben deshalb,
bis zur Einstellung der Ermittiungen, weiter ein Risiko zugebilligt. Allerdings hat die zustandige Slaalsanwall-
schaft mitgeteilt, dass auf Grund dar hohen Arbeitshatastung die Bearbaitung des Sachvernalies derzeil ruht.

Die kwh wird sich im laufenden und auch den kommenden Geschifisjahren, mit noch einmal deutlich gesteiger-
ter Intensitit mit dam Thema Neubau bafaszan.

Im Abstimmung mit den Gesellschaftern ist in diesen Jahren nicht das Jahresergebnis der Gradmesser fr den
Lintemehmenserfoly sondem eine Steigerung der Zahl der vermisteten Wohnungen und der Wohnfldche,

Ziel st es die Entwicklung des Rheingau-Taunus-Kreises durch die Bereitstellung qualitativ guler und bezahlbarer
Waohnfiiche zu firdem.

Bad Bchwalbach, den 28.07.2017

kwb Kommumnale Wahnungsbawe GmbH
Rheingau-Taunus
L

!

Geschaftsfihrung
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Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

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

fihrung und lber den Lagebericht abzugeben.

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

meine Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir meine Beurteilung bildet.

WILLITZER BALMANN SCHWED

WRTECHAFTSPAIREA - ETELEREERATER

BOTAR LD ACCHTSAAWALTE
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Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Mach 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-
nungsmafkiger Buchfiilhrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft, Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der

zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Wiesbaden, 2. August 2017

WIRTSCHAFTS-

PRUFER

lom-Betriebswirt (FH)}|Frank Schwed
Wirtschaftspriifer

WILLITZER BALNMANN SCHWED

WETRCHARTSFRIFTR - STTLOARFRATTA

HOAH LM FeGH | 2AMWALTE
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Anlage VI
Sejte 1

Rechtliche Verhdltnisse

Firma:

Sitz:

Rechtsform:

Gesellschaftsvertrag:

Registereintrag:
Registergericht:
Register-MNr. :

Gegenstand des
Unternehmens:

Geschéftsjahr:

Gezeichnetes Kapital:

Geschéftsfihrung:
Vertretung:

Einzelprokura:

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

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

Handelsregister B
Amtsgericht Wiesbaden

HEE 16043

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wehnungsversorgung der breiten Schichten der Be-
vilkerung (gemeinnitziger Zweck). Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und wverwaltet Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter EBigenheime und Eigentumswoh-
nungen. Sie kann auberdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stdadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufga-
ben dbernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und verdu-
Gern sowie Erbbaurechte ausgeben Sie kann Gemeinschaftsanla-
gen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistun-
gen bereitstellen, Die Gesellschaft fiihrt ihre Geschafte nach
Grundsdtzen der Wohnungsgemeinnitzigkeit im Sinne dieses

Gesellschaftsvertrages,

1. Januar bis 31. Dezember

€ 17.406,567,00

Jast, Joachim Ditmar, Ginsheim-Gustavsburg, *04.07.1961
Der Geschéftsfihrer ist alleinvetretungsberechtigt.

Bauer, Klaus-Peter, Welterod, *02.01.1957

WILLITZER BAURMANN SCHWED

WHTECHASTSPILPEN ¢ STOUDMOCMATEN

RERTAR UkD FECHTIANWALTE
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Gesellschafter: Stadt Idstein 5.259.000 € 30,2%

Organe;

RTK Holding 5.162.200 € 29, 7%
Stadt Taunusstein 2.760.067 € 15,9%
Stadt Eltville S00.500 € 5,2%
Gemeinde Hlnstetten 658,300 € 3,8%
Stadt Oestrich-Winkel 602,900 € 3,5%
Gemeinde Niedernhausen 398,900 € 2,3%
Stadt Bad Schwalbach 348.900 € 2,0%
Stadt Ridesheim 286.000 € 1,6%
Stadt Lorch 209.000 € 1,2%
Gemeinde Schlangenbad 162.400 € 0,9%
Stadt Kiedrich 114.000 € 0,7%
Gemeinde Aarbergen 113.700 € 0,7%
Gemeinde Hohenstein 110.600 € 0,6%
Gemeinde Walluf 107.000 € 0,6%
Gemeinde Heidenrod 94,800 € 0,5%
Gemeinde Waldems 70,700 € 0,4%
Stadt Geisenheim 47.600 € 0,3%

17.406.567 £ 100,0%

Geschaftsfiihrung
Aufsichtsrat

Gesellschafterversammlung

WILLITZER BALMANN SCHWED

PFFBCHAR | SIS PR ¢ S ELENEENATER

HOTAR LD SECHTAAMSALTE
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Wirtschaftliche Verhiltnisse

Bestandsangaben:

Bewirtschaftung;

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

Die Gesellschaft erzielte Umsdtze aus Mieten und Umlagen in
Hihe von TE€ 14.760,5 (Vorjahr TE 14.028,6).

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

Sollmieten.

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

WILLITZER BALMARNMN SCHWED

WIATBCHAFTEFRLFEN - BTELERBEANTER

HMOTAR LKD) SECHTAMAAKITE
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Steuerliche Verhaltnisse

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

Zum 31. Dezember 2014 wurde ein k&rperschaftsteuerlicher Verlustvortrag in HGhe von
18.140.832 € festgestellt. Der vortragsfdhige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2014
betrédgt 12.185.122 £, Die Jahre 2015 und 2016 waren zum Prifungszeitpunkt noch nicht

veranlaagt,
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 BALIMANM SCHWED

WIRTRCHASTRAILTTR - STELENEEMSTER

HOLad UND AECHTERMWALTE
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Aufgliederung und Erlauterung wesentlicher Posten des
Jahresabschlusses

Bilanz - Aktiva

A. Anlagevermdgen

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

dargestellt.

II. Sachanlagen

31.12.2016 31.12.2015
£ €

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

Die Zugdnge des Postens betreffen im Weseantlichen Investitionen in die Objekte
"Aarbergen-Kettenbach, Obere Weinbergstr. 25", "Eltville, Friedrichstr. 61-63", "Bad
i i n "

Schwalbach, Am Bréunchesberg 21a", "Schlangenbad, Fichtenweg 7", "Taunusstein, Dres-

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

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

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

31,12.2016 31.12.2015
£ £
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bau-
ten 3.151.651,81  2.862.012,02

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

turm 2",
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31.12.2016 31.12.2015

£ €
4, Betriebs- und Geschiftsausstattung 888.690,00 772.974.,00

Die Zugénge dieser Position betreffen wor allem Einbaukiichen des Objekts "Idstein, Im
Hahnstlck 4 und 6" und "Taunusstein, DresdnerstraBe 20", sowie weitere Einrichtungsge-

genstande und vier Fahrzeuge.

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

Die Zugange betreffen im Wesentlichen die Objekte "Idstein, Im Hahnstick 4, 4a, &, 63"
und "Bad Schalbach, Martha-von-0Opel Weg 23",

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

Bei den Zugdngen handelt es sich dberwiegend um Bauvorbereitungskosten der Objekte
"Bad Schwalbch, Adolfstr, 119", "Taunusstein, Hahner Mitte" und "Taunusstein, Gott-
fried-Keller-StraBe",
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B. Umlaufvermidgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
31.12.2016 31.12.2015
£ £

1. unfertige Leistungen

4.222.649,78

4.298.460,09

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

und Heizung) ausgewiesen.

2. andere Vorrdte

Der Ausweis betrifft Heizél- und Pelletvorrate.

II. Forderungen und sonstige Vermigens-
gegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

Mietforderungen und -darlehen
Wertberichtigung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen

31.12.2016 31.12.2015
€ €
121.794,95 119.104,86
31.12.2016 31.12.2015
€ .
274.535,78 244.168,66
31.12.2016 31.12.2015
€ €
334,125,06 316.176,73
-59.589,28 -72.008,07
274.535,78 244.168,66
31.12.2016 31.12.2015
€ €
540.000,00 0,00

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

senturm 2".

3. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

Der Posten betrifft Forderungen aus Verwaltungstatigkeit.

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

£ €

4. sonstige Vermdgensgegenstinde 241.259,80 265.008,00
Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2016 31.12.2015

£ A

Gutschriften der Versorger 104.216,59 4.861,84

Fremdverwaltung und Hausgelder 73.266,91 241.764,95

andere Vermdgensgegenstinde _63.776,30 22.381,21

241.259,80 _269.008,00

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

dierten Darstellung der Position.

III. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

31.12.2016
£

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kre-

ditinstituten 3.628.857,52

31.12.2015
€

797.633,66

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

4.3 des Hauptberichts,

31.12.2016
€

31.12.2015
£

2. Bausparguthaben 2.051.933,23

Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:

1.044.583,04

31.12.2016 31.12.2015

e €
Schwabisch Hall 839.681,22 414.795,48
Landesbausparkasse 1.212.252,01 625.787,56
2.051.933,23 1.044.583,04
31.12.2016 31.12.2015

£ £
Treuhandvermdgen 1.846.370,66  1.734.589,33

Als Treuhandvermdgen und -verbindlichkeiten werden die Mietkautionen ausgewiesen.

Sie sind bei der Aareal Bank AG, Wiesbaden, angelegt.



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage IX
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Selte 5

Bilanz — Passiva

A. Eigenkapital

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

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

haltnisse in Anlage VL.

II. Gewinnriicklagen

31.12.2016 31.12.2015

£ £
1. gesellschaftsvertiragliche Riicklage 1.655.816,13 1.561.623,32

Gemé&l § 22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses der ge-

sellschaftsvertraglichen Ricklage zugeflhrt.

31.12.2016 31.12.2015

£ £
2. Bauerneuerungsriicklage 8.390.598,46 9 8.385.286,61

Die Bauerneuerungsricklage ist geman § 22 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags bei Aufstel-
lung des Jahresabschlusses zu bilden. GemaB dem Beschluss der Gesellschafterversamme-
lung vom 6. Oktober 2016 wurde der Bilanzgewinn des Jahres 2015 im Berichtsjahr in die

Bauerneuerungsriicklage eingestel|t.

31.12,2016 31.12.2015

£ £
3. andere Gewinnriicklagen 6.924.077,39 6.924.077,38
31.12.2016 31.12.2015

€ €

III. Bilanzgewinn B47.735,27 5.311,85
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B. Riickstellungen

31.12.2016 31.12.2015

€ €
1. sonstige Riickstellungen 868.702,63 1.166.707,12

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

Rickstellungsspiegel im Anhang (Anlage III).

C. Verbindlichkeiten

31.12.2016 31.12.2015
£ £
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten 76.805.507,31 &7.448.735,43

Dieser Posten setzt sich im Wesentlichen aus langfristigen Bankdarlehen zusammen.

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

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

AG und der Hamburg Mannheimer AG bilanziert,

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

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

und allgemeine Betriebskosten.

31.12.2016 31.12.201%5
€ |
4, Verbindlichkeiten aus Vermietung 294,470,860 335.356,83

Hierbei handelt es sich um Uberzahlungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen.

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

Diese Position betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Betriebskosten, Instandhal-

tungen und Bauleistungen sowie Verwaltungskosten.



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage IX
Priifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Seite 7
31.12.2016 31.12.2015
£ £
6. sonstige Verbindlichkeiten 101.574,78 142.743,73
Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:
31.12.2016 31.12.2015
€ €
Umsatzsteuer 66.725,69 117.435,23
Lohn- und Kirchensteuer 25.112 .74 25.308,50
Krankenkassen 9.736,35 0,00
101.574,78 142.743,73
31.12.2016 31.12.2015
£ £
D. Rechnungsabgrenzungsposten 702.199,50 708.619.50

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

1. Umsatzerldse

2018 2015
£ £
a) aus Hausbewirtschaftung 14.760.490,88 14.028.557,59
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
£ £
Sollmieten 10.637.444,19 10.071.859,21
Betriebskosten 4.497.038,14 4,787.894,01
Erlésschmaélerung -373.991,45 -831.155,63

14.760.450,88

14.028.597,59

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

Die Position betrifft hauptsachlich die Verwaltung und Betreuung von Geb&uden und Lie-

genschaften dffentlicher Kdrperschaften.

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

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

triebskosten des Berichtsjahrs,

2016 2015
€ 7
3. andere aktivierte Eigenleistungen 189.725,78 117.600,00

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

der Architekten gewichtet und den jeweiligen BaumabBnahmen zugeordnet.
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2016 2015
£ £
4. sonstige betriebliche Ertrdge 666.093,83 379.402,35
Die Position setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
£ &
Auflésung von Rickstellungen 475.140,72 164.858,38
Aufldsung von PRAP 66.753,00 66.753,00
Sachbezlige PKW 47.828,66 59.106,70
Anlageverkiufe 38.400,71 22,563,03
andere betriebliche Ertrage 37.5970,74 66.121,24
£66.053,83 379.402,35

Die gegeniiber Vorjahr héheren Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen resultieren

aus der Neuberechnung der Ruckstellung fiir die Dammpflicht nach EnEV.

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

gen und Leistungen

Instandhaltungskosten

Heizkosten

Wasserversorgung und Entwésserung
Modernisierungen

Servicegeblihren

Grundsteuar

Versicherungen

Breitbandversorgung

Gartenpflege

Miillbeseitigung

Allgemeinstrom

Sonstige Betriebskosten
Straflenreinigung

Gebdudereinigung und Ungezieferbe-
kémpfung

Flichtlingsunterbringung

2016
£

2015
3

7.152.625,08

7.050.669,80

7.152.625,08

2016 2015
€ €
1.455.629,21 1.112.136,97
993.430,03  1.147.398,11
932.486,98 925.980,46
925.799,94 730.868,99
402,038,73 271.971,71
375.552,38 349.791,82
345,363,28 391,713,72
330.179,76 327.342.,56
266.403,19 254.831.,48
253,178,19 265.733,53
242.934,60 207.268,45
188.393,14 166.852,35
167.520,39 162.502,16
153.587,06 135,927,13
_120.128,20  _600.350,36

7.050.669,80
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2016 2015
£ £

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

Hierbei handelt es sich um Gemeinschaftskosten WEG.

6. Personalaufwand

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

2016 2015
£ €
a) Lihne und Gehilter 1.751.676,76 1.780.859,95
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 475.758,47 469,130,18

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

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

7. Abschreibungen

2016 2015
£ £
auf immaterielle Vermigensgegenstin-
de und Sachanlagen 2.769.806,80 2.464.334,13

Zur Zusammensetzung der Abschreibungen verweise ich auf vorgehende Ausflihrungen

zurm Anlagevermogen sowie auf den Anlagenspiegel im Anhang (Anlage III),
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2016 2015
£ £
sonstige betriebliche Aufwendungen 907.513,25 869.335,76
Der Posten setzt sich wie folgt zusammen:
2016 2015
£ €
Fremdleistungen 188.033,83 184.067,07
EDV-Kosten 138.858,74 108.001,03
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 120.492,36 74.585,55
Abschreibung auf Mietforderungen 73.3597,59 70,457,590
KFZ-Kosten 58.497,51 58.158,54
Andere (im Einzelfall « T€ 15,0) 57.864,27 121.783,29
Fortbildungskosten und freiwillige Auf-
wendungen 54.430,51 57.590,10
Korrektur Gemeinschaftskosten WEG
(Vorjahre) 51.413,05 0,00
Versicherungen 32.046,31 33.047,81
Porto und Blromaterial 30.034,11 28.009,01
Werbekosten 28.9659,43 60.200,58
Raumkosten 28.752,46 29.382,93
Telefon 26.866,54 27.286,28
Beitrdge und Geblhren 17.856,54 _16.765,67
907.513,25 B69.335,76

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

flir externe IT-Administratoren und Lizenzgebihren.

2016 2015
& €

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

Die Position betrifft im Wesentlichen Zinsen fiir langfristige Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.






kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus Anlage X
Prifungsbericht zum 31. Dezember 2016 Sejite 1

Fragenkatalog zur Priifung nach § 53 HGrG
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach
fiir das Geschdftsjahr 2016

Inhaltsverzeichnis

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsflihrungsorganisation

1 Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschéftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

OrdnungsmdbBigkeit des Geschiftsfiihrungsinstrumentariums

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling
Risikofriherkennungssystem

Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate
Interne Revision

s, T I SV 8

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrungstatigkeit

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

a8 Curchfihrung von Investitionen

9 Vergaberegelungen

10 Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Vermdgens- und Finanzlage

11 Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven
12 Finanzierung

13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung
Ertragslage

14 Rentabilitdt/Wirtschaftlichlkeit

15 Verlustbringende Geschéafte und Thre Ursachen

16 Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

WILLITZER BalLMANM SCHWED
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Priiffungsbericht zum 31. Dezember 2016

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrungsorganisation

1 Titigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiiftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbeziige

a)

d)

Gibt es Geschéftsordnungen flir die Organe und einen Geschaftsverteilungs-
plan flr die Geschéftsleitung sowie ggf. fir die Konzernleitung? Gibt es
darliber hinaus schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur
Organisation flr die Geschafts- sowie ggf. fiir die Konzernleitung
(Geschédftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bed(rfnissen
des Unternehmeans bzw. des Konzerns?

e  Fir die Geschdftsfihrung und Aufsichtsorgang liegt eine Geschéftsord-
nung vor.

» Daneben unterfliegen die Aufgaben und Befugnisse der Organe den Re-
gelungen des Gesallschaftsveartrags.

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

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden
und wurden MNiederschriften hieriiber erstellt?

» Im Berichtsjahr fand eine S5itzungen der Gesellschafterversammiung
statt,

s Der Aufsichtsrat fand sich im Berichtsjahr zu fiinf Sitzungen zusammenn.
s« \Von allen Sitzungen llegen Protokolle vor.

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

s Die Geschéftsleitung ist auskunftsgemaB in keinen Aufsichtsrdten oder
anderen Kontrollgremien t&tig.

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

» Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder ist im Anhang (Anlage III) er-
fautert,

« [Die Angabe der Geschéftsflihrervergltung unterbleibt gemiB § 286 Ab-
satz 4 HGB.

WILLITZER BaUMANMN SCHWED

WIHIBCHSETPALREA - BETELEFEERATER

HOTAR UMD ACCHITSAMAEITT
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OrdnungsmaBigkeit des Geschaftsfithrungsinstrumentariums

2 Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

b)

c)

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden QOrgan-
sationsplan, aus dem QOrganisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustindig-
keiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaBige
Uberpriifung?

s Ein den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechender Organisations-
plan liegt vor. Es erfolgen regelméBige Uberpriifungen.

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

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

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen
und dokumentiert?

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

ergriffen und dokumentiert.

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

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

« [Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch ent-
halten.

s Richtlinien fiir die Auftragsvergabe und Abwickiung sowie das Personal-
wesean sind vorhanden.

s Kreditaufnahme und -gewdhrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

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

Besteht eine  ordnungsm&Bige  Dokumentation  von Vertrdagen
(z. B. Grundstlcksverwaltung, EDV)?

«  MNach meinem wahrend der Jahresabschlussprifung gewonnenen Ein-
druck ist die Dokumentation von Vertrdgen ordnungsgemdsi.

WILLITZER Baliart SCHWED

W TSCHAN TSPRIPEN « ETELEMSSMATEN
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prilfungsbericht zum 31. Dezember 2016

3 Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

d)

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

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

s Die Ergebnisplanung wird jéhrlich unter Berlicksichtigung der Markt-
und Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Unternehmensziele
fortgeschrieben,

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

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

Entspricht das Rechnungswesen einschliefilich der Kostenrechnung der
Gribe und den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

» Das Rechnungswesen einschiiellich der Kostenrechnung entspricht allen
von der Gesellschafft bendtigten Anforderungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine
laufende Liquiditétskontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrleistet?

= Stand und Entwicklung der Liquiditdt werden regelmaBig tberpriift.

o Es5 besteht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liguiditdtskontrolle,
Die Kreditaufnahme wird mit derm Kapitalbedarf abgestimmt.

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

« Grifenbedingt besteht kein zentrales Cash-Management.

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

= Entgelte werden vollstindig und zeitnah in Rechnung gestellt. Die Au-
Benstinde und Kredite werden faufend dberwacht. Schriftliche Mahnun-

gen erfolgen in der Regel manatlich.

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

» Die Aufgaben des Caontrollings werden von Geschdftsfihrung und dem
Rechnungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Un-
ternehmensbereiche.

= Das Controlling entspricht den Anforderungen des Unternehmens.

WILLITZER BAUMAMNMN SCHWED
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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 halt keine wesentlichen Beteiligungen, Sie verfligt (iber
Anteile an Bauherrengemeinschaften. Angemessene Uberwachung ist
durch das Berichtswesen gewéhrleistet.

4 Risikofriiherkennungssystem

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

« Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Friihwarnsignale definiert,
mit deren Hilfe die bestandsgefdhrdenden Risiken, insbesondere durch
Leerstdnde von Objekten, durch Kostenliberschreitungen bei Neubau-
vorhaben oder ModernisierungsmalBnahmen, durch Kostensteigerungen
im Allgemeinen sowie Liguiditdtsprobleme, rechtzeitig erkannt werden

kdnnen.

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

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

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

c) Sind diese Mafinahmen ausreichend dokumentiert?

« [Die MaBnahmen sind den Bediirfnissen der Gesellschaft entsprechend
dokumentiert.

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

« Die festgelegten Frihwarnsignale und MaBnahmen werden kontinuier-
lich und systematisch mit dem aktuellen Geschaftsumfeld und den Ge-
schéftsprozessen und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieb-

fichen Abldufe werden beachtet und filhren zu Anpassungen.

5 Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

Da im Geschaftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetz wurden, st
dieser Fragenkreis nicht einschlagig.

[ Interne Revision

Entsprechend der Grofe und der Struktur der Gesellschaft basteht keine ei-
genstandige Interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entfallt.

WILLITZER BALMARNMN SCHWED

WIHITECHAR | SIS - BETELERSEAATER
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prifungsbericht zum 31, Dezember 2016

OrdnungsmabBigkeit der Geschaftsfihrungstitigkeit

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

a)

b)

c)

d)

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

= Nach meinen Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine Manahmen
durchgefithrt, zu welchen die Zustimmung der zustandigen CQrgane nicht
vorgelegen hat.

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

« Im Rahmen meiner Priifung sind mir keine derartigen Sachverhalte be-
kannt geworden,

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedirftiger
MaBnahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftiy behandelte
MaBnahmen  wvorgenommen  worden sind (2. B,  Zerlegung in
Teilmafnahmen)?

« [Im Rahmen meiner Prifung sind mir keine derartigen Sachverhalte be-
kannt geworden,

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und Mafnahmen
nicht mit Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und
bindenden Beschlissen des Uberwachungsorgans dbereinstimmen?

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

v Staatsanwaltliches Ermittlungsverfahren beziglich eines Betrugsvor-
wurfs gegeniber dem Geschéftsfihrer im Zusammenhang mit der
Verwendung von dffentlichen Mitteln fiir das VVorhaben Am Eichert
41 + 43 in Hinstetten-Wallbach (vergleiche weitere AusfUhrungen
im Lagebericht (Anlage IV))

3 Durchfiihrung von Investitionen

a)

b)

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

« Die Planung und Uberpriifung der Investitionen erfolgt nach meinen
Feststellungen in angemessener Weaise,

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

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

WILLITZER BALRARNN SCHWED
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10

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

» Es erfolgt eine laufende Investitionsiberwachung durch die Geschéfts-
fiihrung, technische Leitung und externe Ingenieurbiros.

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

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

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

= Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.

Vergaberegelungen

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

= Es haben sich dazu keine Anhaltspunkte ergeben.

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

» MNach meinen Feststellungen werden bei wesentiichen Investitionen in
der Regel Konkurrenzangebote eingehaolt,

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

e Im Rahmen der regelméBigen Sitzungen des Aufsichtsrats erstattet der
Geschaftsfihrer schriftlich und mdndlich Bericht lber die Entwicklungen

des Geschiftsjahrs.

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

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

WILLITZER BaUMARNN SCHWED

WETECHAFTSPRLFER - ETSUSHHEENATEH
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c)

d)

f)

a)

Wurde das Uberwachungsorgan (ber wesentliche Vorgange angemessen
und zeitnah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche
oder nicht ordnungsgemal abgewickelte Geschéaftsvorfalle sowie
erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und
wurde hierliber berichtet?

s Durch den regelméBigen Sitzungsturnus des Aufsichtsrats war eine zeit-
nahe Unterrichtung gewdhrleistet.

s Hinweise auf ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemas ab-
gewickelte Geschéftsvorfille sowie erkennbare Fehldispositionen und

wesentliiche Unterlassungen lagen nicht vor.

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

« Im Berichtsjahr wurde insbesondere zu folgenden Themen berichtet:
s die Vorgehensweise der kwb bei der Unterbringung von Fllchtlingen

» die Situation hinsichtlich des Betrugsvorwurfes gegeniiber dem Ge-
schéftsfilhrer im Zusammenhang mit der Verwendung von offentli-
chen Mitteln fiir das \Vorhaben Am Eichert 41 + 43 in
Hinstetten-Wallbach

» die Notwendigkeit der Aufstockung des Gesellschaftskapitals

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

« Anhaltspunkte fir eine unzureichende Berichterstattung haben sich
nicht ergeber.

Gibt es eine D&O0-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt
vereinbart? Wurden Inhalt und Konditionen der D&C-Versicherung mit dem
Uberwachungsorgan erdrtert?

« Dje Gesellschaft verfiigt (iber eine eigenstindige Vermdgensschaden-
haftpflichtversicherung fiir den Geschéftsfiihrer, die Mitglieder des Auf-
sichtsrats und die leitenden Angestellten. Ein Selbstbehalt ist nicht ver-
einbart.

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

» FEs liegen keine Meldungen Uber Interessenskonflikte vor.

WILLITZER BaALMANMN SCHWED
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Vermogens- und Finanzlage

11

12

Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a)

b)

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges
Vermégen?

«  MNach meinen Feststellungen besteht kein wesentliches, nicht betriebs-
notwendiges Vermdgen.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?
+  Nein.

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

« Es gibt Anhaltspunkte dafilr, dass der Bilanzposten Grundstiicke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten stille Reserven enthalt,

» Hinweise auf hihere Verkehrswerte ergeben sich im Wesentlichen aus
VerdulBerungseridsen der Vorjahre, der Entwickiung der Bodenrichtwerte
sowie der allgemeinen Wertsteigerung.

* Ein weiteres Indiz fiir stille Reserven in diesem Bilanzposten ist die Tat-
sache, dass die Vermdgensgegenstdnde in der Steuerbilanz mit einem

héheren Wert angesetzt werden.

Finanzierung

a)

b)

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

» Ich verweise auf meine Ausfithrungen im Kapitel 4.3 des Hauptberichts.

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

= Diese Frage st nicht einschldgig, da keine Konzernstruktur vorfiegt.

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

s FlUr den Bau van Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbauten
wurden wie in den Vorjahren Fdrdermittel der Kreditanstalt fiir Wieder-
gufbau, Frankfurt am Main, und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank

Hessen, Frankfurt am Main, verwendet.

» Anhaltspunkte, dass Auflagen nicht beachtet wurden, haben sich hin-
sichtlich des staatsanwaltlichen Ermittlungsverfahrens beziglich eines
Betrugsvorwuifs gegenidber dem Geschéftsfithrer im Zusammenhang
mit der Verwendung von dffentlichen Mitteln ergeben. (Vergleiche wei-
tere Ausfithrungen im Lagebericht (Anlage IV))

WILLITZER BAUMANMN SCHWED
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13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a)

b)

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen
Eigenkapitalausstattung?

» Der Figenkapitalanteil liegt zum 31, Dezember 2016 bei 27,9 %.

s Finanzierungsprobleme bestehen aufgrund der Eigenkapitalausstattung
nicht.

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

s« Vom Jahresiiberschuss der Gesellschaft werden 10,0 Prozent der gesell-
schaftsvertraglichen Ricklage zugefihrt.

» Der verbleibende Bilanzgewinn soll in die anderen Gewinnricklagen ein-
gestellt werden,

»  Aus meiner Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinn-
verwendungsvorschiag.

Ertragslage

14

Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit

a)

b)

d)

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

* Fine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht.
Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgdngen gepragt?
s Das Jahresergebnis wurde entscheidend durch die Aufiisung von Rick-

stellungen im Zuge der fortschreitenden Abarbeitung der ENEV Verord-
nung zur Ddmmung der obersten Geschossdecken in Héhe von TEUR

410,9 beeinflusst,
Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere

Leistungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den
Gesellschaftern eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen

werden?

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

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

=« Die Frage ist nicht einschidagig.

WILLITZER Balmanm SCHWED

WFITECHAF TS HISEH - BTELEREERATER

HOTAR LN ARSHTRASANALTE
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16

Verlustbringende Geschiifte und ihre Ursachen

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

s \erlustbringende Geschéfte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt
werden,

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

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

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage

aj Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

» Die Frage ist nicht einschidgig, da die Gesellschaft einen Jahresiiber-
schuss erzielte,

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

« Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Ausfithrungen im La-
gebericht (Anfage IV).

WILLITZER BAUMANM SCHWED

WISTECAFTEFRLFER - ATELEREERATER

MOTAMN WD FECHTS AHWRLTE
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vam 1. Januar 2017

1. Galbungsbarsich

{1 Die Aafirazsbadingungen gaiten fir Werrage Twiachen Wirschasspelfern
vedar Wiirschaspadhing haflan (im Mac haniden zussr f:
send Wirschallspnider genannl) und ihren Auftraggebenn iber Pritunger:
Sleverberalung, Beralungen in wirschaflichen Angoieganhsilen und sensh-
ae Aufirdga, soweil nichl etwas arederes ausdrickich schrfich vorcinhean
aulor gesslzich mwingand vorgeschricbsn fal,

12) Diifta kirnen nur dann Anspriche aus dém Verlrag zwischen Wik
suhafispriter weel Auliraggener Badeiten, wenn dics susdriclich werzinhan
151 o sich aus erganden gescizlichan Rangelungen engbt I Hinblick aul
solche Anspriche gelisn dicsa Aulliagebedingungen auch diesen Dritten
gagandiber.

% Umfang und Ausflibrung des Aultrags

(1} Gegenstand des Aullrags ist dia varsinkarte Laistung, fchl sin bestimm-
ter wiriszbaflicher Erfclg. Dar Aufirag wird sach den Grmdsatan erdnungs-
miliger Bendsausitung ausgefthd, Der Widscha®spelifer Gharnimmt fm
Zusanmenhang mi scinan Leistungen keina Aufjaben der Gasehdfsiih-
furg. Der Wirschafapnifer ist fr 3k Nutzung oder Umsatzung der Ergebris-
5a sained Leislungen nichi criich. Owar W | pi Istk hiigl,
Ak zur Durchilhiung des Auftrags sachyarslindger Parsorsn 2y bedionen

(2} Din Berdchsichigung sslindischen Rechis bedaf — auller hal baliebs-
wirtschaftichan Prifungen - dar ausdiickichen schilllichen Versinbarung

[3) Arder sich dia Ssch- oder Rechtslags nagh #bgabe dar abechliellanden
bandichen Auierung, 50 isl der Winschalapidfer nicht werpficiial, den
Aufraggabar sul Anderungan ader sich daraus angabunde Folgrnuangan
hinzinwesaen.

2. Miewirkungapflichien des Auflrggebers

1) Der Aurtraggaber hat daflr 2u seegen, dass dem Witachasprider ale #ir
i Auglibrung dos Auflisgs notwendigan Unledagen und walians infama.
banen rachizelig Obermiftal weeden und b won allen Vosgdngen wnd
Umeinden Kenntnis gegaben wird, dia #ir dis Ausfibrung das Sisags von
Hegaumung swin kénnen. Diss gill auch #r di Urdsdagen und wabarsn
Infermationen, Vegdngs und Umslindes, de erot wihrand der Tiligksk des
Wirtschallapilers bokannt wandun, Der Autraggalies wird dem Witschal
prifer gesignata Auskunfispesanan Banunnen,

(2} Aul Werargan das Wirlschafisprlifars had der Aufraggessr die Vollstan.
digkalt dar vorgeleghen Unfarlaguen und der walteran Inlormatianzn sowia der
gegsbenen Ausatalla wid Erdlarungan in sier som Winschatspeiler formu.
beran schiilfichen Enclaning 21 bealdtigen.

&, Bichorung dar Unabhingigkels

(1} Der Aufiraggebes hat ales Tu unberlasser, was de Unalhdngigkeit der
Fllarhailer des Winschalapiiles gefahrdat. D gl for de Daeiar des
Aullragsvernainikass inspesondora Mir Angebols auf Anstalking sder Ober-
nahms vun Crganfurationss und fr Angebaba, Auldgs auf gigana Ruch-
nung zu dbarefrmen.

12} Solte gle Durchihrung des Auftrags dis Unabhdngighalt des Wirlschats.
Friifars, ifie der mit Ihm sarbundenen Unternahissn, ssiner Mezaaiiee-
refynen oder solcher mit ihm assezlartan Untsmebmen, auf & dis Unab.
hargigksilavomchnifion In glsicher Wese Arwanding finden wha aul den
Wirtschaflsgrdar, In anduren fstragsvahisin benirdchiigan, st der
Wirtachallaprdfer zur aulardantichen Kinrdigung des Aufirags Berachligl

£ Barichterstativing wnd mandilohe Auskiinfs

Sowel der Wirschalapiilsr Ergebnissa i Rahmen dor Eaarbeilung des
Aultrags subvififich carpustellon hal, st 2llene diass schriftiche Darstalirsg
malgabend. Enbwins schiflicher Damstallungan sind wvesbindbeh, Soderm
nicht anchars wvereinbar, sind ailindliche Etklanmgan und Auskin®a das
‘Wirlschatizpnifers nur dann verbindich, wenn sie schetiich EsrdEigt werdnn.
Erkidrungen und Auskinfa dés Winschaflsonders aullschalb des arsillan
Auflage sind slals unvaksndlich

Lazenziar fanLisensad to: Wikizer Bauinann Schwed | SRR | 204

. WeRergalin ainer beruflichan Hulverung dos Wirlashafluprifers

(1) Die Weitaraabe berulicher Aulansgen des Witsehallspriders (Achalis-
angebniise oder Auszlge vun Asbeilsergahnbisan — sl es Im Erawunl oder in
der Endlassung) ader die Infamalion Gbsr das Tafigwaitesn es Winschass-
peillars fir den Autiraggaber an einen Dritten bedar der schrifichar Zustim-
mung des Witschallsprifers, os sal denn, der Aufrageeber i zur Weobar
gabs gdur Information aufyrund eines Gesalzes oder cinar hahdedlchen
Anurdnung warafichial

[#) Die Yersendung bewlicher Autarngsn des Witschallapeiiers und dic
Infarmeifion doer das Taligaerden des Witschaflspeifers for don Auftragye-
ar sy Werneowackan durch den safraggalier sind urzuliasg,

7. Mangalusssiligung

(1) Bt etwaigan Mingein hat der Auflraggeter Anspeuch aufl Macherfilung
dinch den Wirtschaftspaiiler. Mur bel Fahlselilagsn, Unterlassee baw, unbe

rechliglar Vianweii g, L kel oder | kail der Macherak
furg karn er die Yergilung mindem odar won Verimg zurdcktralan: il der
Auftrag nleht wan givemn Verbraushar erlgik worden, 5o kare dar Aufiraggahar
wadun eines Mangals nue durn vom Verrag zunickireton, wenn dis arbrach-
le Lestung wager Fehlschlagens, Unterbassung, Unswmulbarkeit cdar
Unirdgichkest der MacheiTlung fur n ahrs bileresse (51, Sawslt danibar
hinaus Eslsdssersal [ L GIE M. D

{2) Der Ansonah auf Bescitigung won Mangein muss wom Aufiraggeber
urtigr 2igkich in Tewtform gellend gemacht weeden, Anspniche rach Abs, 1,
die richt aul gingr worsitzlichen Handiueg beruhen, warfihren nach Ablaw
gy Jahmes ab dem gesalaichen Verjahnngskeginn,

(3 Celanbare Urrichfgiallan, wie 0. Schra®dalle:, Rechenchlar und
furmetle Mingal, &= in einer berufichen AuSeneg (Barichl, Gulachben und
dgl} @63 Wirschafspriers antbaiben sind, kioosn jederzel vam Wik
zchafispriter auch Diilen gegeniber bedchigt worden. Unichligeeten, dla
geadignal aind, in der berufichan Buterung des Witschafeprifers enthallans
Crgebnisse infrage oo =ssllen, bomchligen diesen, diz Aulanrg auch Drilan
geganiber suriicizurahman, kb den vorgenanntan Falan ist dor Aufliscgs-
ber worn Widschalapriiler wnlichal vaiber 2 héran.

§ Schweigepdilch! gugsniber Oritten, Datsnschulz

(1) Do Wirlschatisomifer sl rsch Mallgabe dar Geuetze 1§ 323 Aba, 1 HGE,
§ 43 WD, § 203 SU58) varplichisl, dher Tatsachan umi Umstdnde, dia i
liwi zminer Banisilykeil anverraut adar bakannt werdin, Sfilachweigen zu
bewaran, &= 2ei denn, dass der Aullraggeber inn wan disgsr Schwoigapichi
wnlbindet.

12) B Witlaechaftzoniter wind bei der Vemmahng vin prrscnenb G gee
Dalen die natanslen und evroparesidlichen Regekungan mum Dalsnschutz
Feschien,

#, Hattung

{1} Fur gesalslich vargeschncana | sslungsn des Winscheflsprifars, nsha-
apndere Frufungen, gellen die jowells anzuwsndercen gesetichen Haf.
rgsbssehrank insh: wlare di= Halungshischrdinkung das § 323
Aba, 2 HGHE.

[2] Zalairy weder eine gesatliche Haftungsbeschainkuny Aawendung el
nueh eino ainzelvarragliche Hafungsbaschrinkung baslahl, isl dis Haftung
dag Wirlschaisprifars 1 Schadensersatransgeiche jeder A7, mit Ausnahe
me won Schidan gue der Medezung won Leben, Korpes und Gesundhak,
siwig van Schddan, dis sire Ersatzpllich dew Herstollers  aach g1
ProdHals becriinden, bel einem Sahilfssip werursachien sneelnen Scha-
danafall gumall § Gda Ans 1 Hro 2 WPLD aul 4 Mig, § beschrinks

[3) Elnredan urd Cimwerdungan aus dem Vertragsvahidlnis mit dem A
baggsber stehan dam Wirtschaitsp s g Dirithary 2.

14 Leiten mehrere Amspeichsisier aus damt il dem \Wirschafapriiier
Eestemzndan Verlragsverhdinia Anspiichs aus einer TaluBasigen Sichher-
lalzuny des Wirtschalapriifers her, gilt dar in Ale. 2 genannta Hisheibetag
fur diz betafanden Anspriche alkr Apsprochsteller Insgazaml,
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{5} Fin anzelner Suhadanstal im Snne o AR, 2 it auch besiigich aines
aus mehraen PO TuHpE 5 wiern  winheiffchan  Schagens
gagaher. Der eingalng Schadensial umfssal simifiche Falgan aisr Piichl
verietny ohes Rcksicht deeaul. b Schadcen in einem adar In mehonsn

Tk Igendur dahren Jmii find. Dabed gil muiefaches
gizicher oder glwichariiger Fehlaigmla beruhendes Tur adar Unteriaszen aly
ainheitiche Plichivelslzung, wenn cie beivalfenden Angelegechaban mizl
nandes in rechlichem oder wrlschafichem Zusamesahang stehen. In
dlasam Fall kanm der Wischafsprifsr e bis zur Hane o 5 Mia, Cin
Ansprach genemmen werden, Tis Begronzung auf des Fonfache der Min-
dastearsichenmgeatimma gilt nicht bei gesatzich vorgeschrisbanan Paionl
prifungsn,

18) Fin Schadcnsersausedpeach chimchl, wann nicht Innerhaly wor aachs
Manalen rach der achifkchen Ablstmung der Ersalgeislung Kiga athobon
ired el char BuSraggener mul diase Foige hingewisaen wurde, Des gill niSt
tir Schadenssrsalzanspriche, dis sul versamlichos Yarhallen zurdckzufih
e awel, sowle bel miner seluddhaten Verlsloan van Laben, Hamer odar
Gezundheil spwis hal Schaden, dis sing Ersatzpilicht des Harstaliers nach §
1 MyelHAMS begrundsen. Das Racnl, dis Erewids dar Wendhrung gellsod 2u
macher, beild wnhanin

19, Erg3nzznde Bestimmingen filr Frihangaduftrige

1) Ander: der Aufiragget=r nachirdgich dan dursh dn ‘Wistschatspriifer
gepriflen und mit sinem Beslatigungsvermed: wseshancn Abschluss i
Lagebenchs, darf sr diasan Bostabgungsvaemeark Nich weksreryand

Hat der Wirtsshalapeilar cinen Gestihigungsvemmers nichl sddailt, 2o 051 cin
Hirwsis sl chie: durch der) WirschaHsprifes durchgesdnre Prifung an Lage-
berichl odur an anderer fur dis Cifanilichken besbmintee Shalia nur mit schri-
fichwr Einvdligung e Widachatspriifers und it Sam won inm genshmial

{6} Die Baarbzmang besonderar Einzelfragen der Einkammensteusr, Kiipar-

h , Guveaitash Eiri 1 tung und Yermbyeratauar some
alur Franan der Umsalzsisuar, Lahnskeuer, sunaligan Steuem wird AlEtan
erfoigh acf Grind slnes besondersn Autiags. Dies gil aus

al dis Raaronnung einmsin anfalicndzr Sweuwangalagenheiten, B, &l
fam Benict dur Erbschattstouer, Kaptalvarkahsiouer, Sramisrwerhsiouer,

b} die Mitsikung und Verinstung in Vartahran vor den Gadehlen der Fi-
et und der Yeraallunsagaichtsharket sowie in Slauesirasachien,

] die beraterds und guiachliche Taliykeit Im Zusammenhang mit Um-
wandlungan, Kapitalerhohung und -harmbsclzuny, Saieming Eintrill wrsl
Ausachalden eines Gesslacnatiors, Belreieveiialonng, Lguisfon uod
derglsichan wnd

i die Untarshitoang bei der Eifcllung van Anesige- and Dekumenlaliss-
jiflichtan,

7] Sowsi auch do dusarbeilung dar Umsalzsieosijahrasarkianng ok
musFulicha Tatgasil dhwmommen wind, gehin dean nicht dis Poepriifung
chwager besreelarer Duchmaliger Yerausseizungen sowin die Frage, ob ulk
in BeAracht kommendss wraasicucrechlichen Varginsigungen shbrge-
nommen wanben snd. Eine Gewdhi 0 diz vollstindigs Friassung der Urfie-
Jagen 2ur Getendmachung das Vorsigueraiiaigs wird nlchl Ubermumman.

12, Elaktrunische Kommunikatisn

Dis Kammwnikabon zwischen dsm Widschaftspiilar und gem fufraggaban
kann auch per E-Msl afnigar. Soeeil der Aufraggener sine Hpmimunikation
per E-Aiail nicnt wirgchl poer besondene Sichuibsilaaniomenngen all, win
abwa die Wemchieasiung van C-Muibs, wind der Aullragyebss don Win-

Wiortlaul 2us5l.

125 Widamt der Wirschallspriter den Beslfligungsvarmerk, = dard der
Beskafgurgewenant richl weilerssewerdat werden. Hal der Adafiragazoer
den BesFigungsvermers bersts versondel, so hal ar aut Verangen des
‘Wirtschaftzpriilers dan Widemu! bekannlzugeien.

[3] D Aufiraggeber hal Anspeuch aut ilrd Qedchtsssstetigungen, Weilses
Austartigungen werdan b diors in R g gashait.

1. Ergiimgnands Bostinmungen i Hilalaistung in Steiseiachean

(1) Der Wirsshafspriter ist berschligh, sowahl bei der Baralung In steuerli-
chae Einzalirzgen als aush im Falle der Dawsikaraling dic vom Aufuaggahar
genannten Taaachan, nskesonces Fahlanangaben, s richllg und wolstan-
dig asjunds Tu legen; dise Git such fir Buchiinergsatinige. Er bl jdoch
den Aufiragyskss AUl von ihm fealgeaballa Unnchigheitan hinmawelsen.

(2] Der Ssuamarabngssulieg umlasst nichl dis 2ur Wahrong van Frigien
atamdesichen Handimgan, s soi denn, dass der Winschafsmisfar Rz
ausdrichlich dan Aufrag Gberoeman hat. in ciesem Fal hat der fuftraggs-
bar dem Wirschafapilar dlo fir de Wahiung won Frgben wassnficnon
u 1 il dore Steusiheschalde, so rechlesiliy vormulogon, dass
darn Witschaltspeiler aing angemesseia Baambciungszeil oo Verilgung
slehi

{3 Mengals ciner anderaeiigen schridichen Versrbanng umfass, dic
mulende Steusrbeealung lolgende, nodie Viestragsdauer fuferdcan Thtigic:
lon:

al Ansarbcbing der Jabeassteucreridaungsn Hir do Elnkommenslaier,
Hérperschaftsbenar und Gower sowis Sor Ve -
g, wd zwae aul Grand der wom Aufiraggeher vorzdegendan Jakvas-
ahschiissy und acesdger fr dis Bealsisanng eriordeiicle Autsicilungen
umt Machmeis:

1) achprifure won Steuarbescheiden 20 dan unler aj germnnlan Sheuem

2} Werharklrgan mil den Firsizhahngen m Zuramnianhang mi dan
wrdar a) und b) gerannban Friklinangen yred Baschaldon

) Mibsirsung bwi Ealizhsprifsngen ursd Auswerung der Ergefinissc von
ewinbapivungon binsichilich dar unter 2] geranmian Slauarn

u} Mibsiraung in Cirspoiichs- und Beschvandasadahren hinswhilich dar
unler a) genanniten Hauam

Der Wi Meguitfer henicksichligl hal don worgenannisn Aufganen dim
wassniFeng varatienlichis Recitsprecnung urd YanvaRungsaatiasseng.

14) Erhdil der Wilschalsprilfer fir dis Badande Slewsrherahing aln Fau
cchalhonosar, &0 sird mangeds andanvesger schifiicher Varsnbaringen dis
unlar Abs. 3 Guchat ) und e genannisn TAllgketen gesondwmi 74 hanane
rarL.

(5] Sefarn der Wirlsche'lspdifar auch It und dia
tarsergloungsesmininung $r die Dersesiung dar Vergilung sneuwenden =1,
Kann alna héhere odwr sisdnigane als dis gessflizhe Verquiurg in Tesffem
warcirbar wanjsn
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schallspeiiles antsprochond in Testtam infommeren.

13 Wergabung

{1) Oer Wirsshullapriier hal neben sinar Goodnnen- e Hiarartordensg
Araprich auf Erstallumg 3ener Ausiagen; dis Umaatsicuer wind 2usdlzich
berechnet, St karn argemessens YorschOsse auf Vegiy and Autdagen-
araalz werlangen und dis Susielcrang ssiner Laislung wan der welan Bodmo.
digung seiner Anspriche abhdngiy machen. Mehrers Sulisggaher haften s
Geesmischaddres.

(2} 15t cer Aulliaggaber keln Werbrauchad, o ist eine Aulischoung gegen
Fandmuigan dos Wir Mapridars auf Vergilurg und Auslagenersals fuar
(el LnbsTznen ooar racnlsiratig festpusisllan Fandeungen aifsaig.

14. Sireftschlichiungzn

Der 'Wirtschallspefifer ist richt beredl, an ElrciibeibsgunyavarTabien vor sner
Varbrauchersehlichiungistalle Im Sinne dea § 2 des Verraucharatnaibele
pungzyeyeloes lRizuRcnmEen.

15 Aruaendendes Rechi

Fiir <hon Auftrag, seins Duehdihneg und die sich heraus ergeberdlan An-
spriche gil mr dsulsches Hechl



