BERICHT UBER DIE PRUFUNG

des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2010
und des Lageberichts

der Stédtische Wohnbau Kornwestheim
Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

in Kornwestheim

vom  24. August 2011

Bericht-Nr. 331 377 H 10




Inhaltsverzeichnis

Seite
A. Priifungsauftrag 1
B. Grundsitzliche Feststellungen 2
Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschaftsfuhrung 2
C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung 4
I.  Gegenstand der Prifung 4
ll.  Art und Umfang der Priifung 4
D. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhiltnisse 8
I Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen 8
Il. Jahresabschluss 9
1. OrdnungsmaRigkeit 9
2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses 10
3. Wirtschaftliche Verhaltnisse 11
a) Vermodgenslage 11
b) Finanzlage 13
¢) Ertragslage 16
lll. Lagebericht 17
E. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des Priifungsauftrages
nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz 18
F. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit 19
[.  Entwicklung des Hausbesitzes 19
Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit 20
lll. Bautragertatigkeit 21
IV. Bauabwicklung 23
V. Bewirtschaftung des Hausbesitzes 23
VI. Betreuungstatigkeit 24
Verwaltung von Mietwohnungen fir Dritte 24

331377 H10 |




G. Wiedergabe des Bestitigungsvermerkes und Priifungsergebnis aus der Er-

weiterung des Priifungsauftrages nach § 53 HGrG 25

I.  Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes : 25

ll.  Prufungsergebnis aus der Erweiterung des Priifungsauftrages 27
Anlagen

1 Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010

2 Lagebericht 2010

3 Bestatigungsvermerk

4 Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2010

5 Rechtliche Verhaltnisse

6 Betriebliche Kennzahlen

7 Erfolgsanalyse

8 Fragenkatalog zur Priifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung
und der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach § 53 HGrG

9 Allgemeine Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer

und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

331377 H 10 ]




A. Priifungsauftrag

Die

Stidtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

in Kornwestheim

- nachstehend Wohnbau Kornwestheim, Gesellschaft oder Unternehmen genannt -

hat uns mit Schreiben vom 5. Juli 2011 aufgrund eines Beschlusses des Aufsichtsrats vom
30. Mérz 2011 den Auftrag zur Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2010 und
des Lageberichtes fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 gemag

§§ 317 ff. HGB erteilt. AuftragsgemaR haben wir auch die Prifung nach § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Der Uber diese Prufung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Prufungsstandard PS 450
erstellt. '

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage 9 beigefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen des
Institutes der Wirtschaftsprifer vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegenuiber
Dritten entfalten.
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B. Grundsatzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiftsfiihrung

Die Geschéaftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung der Un-

ternehmenstatigkeit aufgestelit.

Auf folgende wesentliche Darstellung zur Lage der Gesellschaft durch die gesetzlichen Ver-

treter ist hinzuweisen:

Im Geschattsjahr 2010 konnten die Umsatzerlése auf € 12,4 Mio. (i.Vj. € 6,8 Mio.) gesteigert
werden. Das ist insbesondere auf die gesteigerten Erlészahlen aus den Grundstiicksverkau-

fen zurtickzufthren.

Im Bautragerbereich liegt im Geschéftsjahr 2010 der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Ver-
marktung der fertig gestellten bzw. der im Bau befindlichen Eigentumswohnungen in Korn-
westheim und Pattonville. Der Baubeginn des Bautragerprojekts "Ecke Bahnhof-/Weimar-
stralBe" war im Mai 2011.

Im "Melvo-Areal" konnten das letzte Bautragergrundstiick sowie die restlichen Flachen fir
Reihenhausbebauung im Jahr 2011 veraufert werden. Die Vermarktung der Bauflachen im
Areal Neckartalblick soll weitgehend in 2011 erfolgen und 2012 abgeschlossen sein.

Das Mietwohngebaude "Kimry-Turm" mit 21 Wohneinheiten wurde Ende Januar 2011 fertig
gestellt. Der eigene Mietwohnbestand betragt zum 31.12.2010 459 Wohnungen. Fir die
Stadt Kornwestheim werden 150 Mieteinheiten und Obdachlosenunterkiinfte verwaltet. Die
Fluktuationsrate im eigenen Bestand liegt bei 8,5 %. In 2010 wurden die tblichen Instandhal-
tungsmalnahmen durchgefiihrt. Die Zunahme gegentiber dem Vorjahr auf T€ 996 (Vorjahr
T€ 341) ist mit T€ 377 auf die Bildung einer Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung fur

die Fassadenrenovierung Columbusstraie 17 - 21 zurtickzufiihren.

Das Bilanzvolumen stieg um € 6,5 Mio. auf € 44,3 Mio. (Vorjahr: € 37,8 Mio.). Das Eigenkapi-
tal belauft sich auf € 13,8 Mio., die Eigenkapitalquote betrégt 31,1 % (Vorjahr: 33,4 %).
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Nach Auffassung der Geschéftsleitung ergeben sich flir die Bautragertatigkeit Risiken aus
Zinssteigerungen vor dem Hintergrund der konjunkturellen Belebung der Markte. Die Erhé-
hung der Grunderwerbsteuer auf 5 % kénnte sich nach aus ihrer Sicht nachhaltig als Risiko

entwickeln. Risiken im Mietwohnungsbereich aus Leerstand werden nicht gesehen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird als weiterhin gut angesehen. Die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen wird trotz der Risiken der Finanzmarktkrise fur das Geschaftsjahr
2011 als positiv bewertet.

Von der Unternehmensfortfihrung kann nach Auffassung der Geschaftsfihrung ausgegan-
gen werden, da bestandsgeféhrdende Risiken oder Tatbestidnde, die den Geschaftsverlauf

wesentlich beeintrachtigen, nicht erkennbar sind.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung halten wir die Lagebeurteilung durch die
Geschaftsfihrung fur zutreffend.

Die Beurteilung des Fortbestandes und der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens, deren
zugrunde liegende Annahmen sowie die getroffenen prognostischen Aussagen im Lagebe-
richt sind plausibel.
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

.  Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir geméaR § 317 HGB die Buchfiihrung, den
Jahresabschluss, die ergénzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie den Lage-
bericht geprift.

Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht erfolgen nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den Regelungen zur Rechnungslegung
im Gesellschaftsvertrag. Fir die Rechnungslegung und die uns gegeniiber gemachten Anga-
ben tragt die Geschaftsfihrung die Verantwortung. Unsere Aufgabe ist es diese Unterlagen
unter Einbeziehung der Buchfithrung und der uns gemachten Angaben im Rahmen einer

pflichtgeméaRen Prifung zu beurteilen.

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgeman die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet und
Feststellungen zur OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsflihrung und zu den wirtschaftlichen
Verhéltnissen getroffen.

ll. Artund Umfang der Priifung

Die ¢rtlichen Prifungshandlungen haben wir in der Zeit vom 8. August 2011 bis
24. August 2011 vorgenommen.

Unsere Priifung haben wir gemaR §§ 317 ff. HGB durchgefiihrt.
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Bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung haben wir die einschlégigen handelsrechtlichen
Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgelegten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung beachtet. Die Priifung wurde so angelegt, dass
Unrichtigkeiten und Verstéfle gegen Gesetz und Gesellschaftsvertrag, welche eine wesentli-
che Auswirkung auf das sich nach § 264 Abs. 2 HGB ergebende Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage haben, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Im Rahmen der Prifungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-
tierten Prifungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zunachst eine Pri-
fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschétzung des rechtlichen und wirt-
schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskiinften der Unternehmensleitung tiber die we-
sentlichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Priifungshandlungen zur
Einschatzung der Prufungsrisiken und auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-
angegangenen Prifungen berlcksichtigt.

Anschliefend wurden unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fur die Abschlussprii-
fung relevanten Priiffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Angemessenheit der von
der Gesellschaft implementierten internen Kontrollmanahmen durchgefihrt. Auf Grundlage
der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse Uiber die Gesellschaft und deren internes Kontroll-

system sowie aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Aufbaupriifungen wurden

' bedeutsame Risiken,

. Risiken, bei denen aussagebezogene Prifungshandlungen alleine zur Gewinnung

hinreichender Sicherheit nicht ausreichen (Massentransaktionsrisiken), und
. sonstige Risiken
identifiziert und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung insgesamt und auf

einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

Als Ergebnis der Risikobeurteilung wurden einzelne Priifungsziele identifiziert und es wurde
ein Prufprogramm unter Festlegung von Art und Umfang der Prifungshandlungen entwickett.
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Soweit die Aufbauprifungen in den relevanten Priffeldern ergeben haben, dass angemesse-
ne interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionsprifungen durchgefiihrt, um deren Wirk-
samkeit zu Uberprifen. Je nach Wirksamkeitsgrad der bestehenden Kontrollmanahmen be-
stimmte sich Art und Umfang der in diesen Priffeldern durchzufiihrenden verbleibenden Prii-
fungshandlungen. Soweit die Wirksamkeit der Kontrollmanahmen durch die Funktionspri-
fungen bestatigt wurde, haben wir schwerpunktmaRig analytische Prifungshandlungen
durchgefihrt. Auf Einzelfallpriifungen wurde in diesen Bereichen weitgehend verzichtet.

In den unwesentlichen Priiffeldern wurden die Priiffungshandlungen weitestgehend auf analy-
tische Prufungshandlungen beschrankt. In wesentlichen Priffeldern wurden - ggf. zusatzlich
zu Aufbau- und Funktionsprifungen - ausreichende aussagebezogene Prifungshandlungen
durchgefuhrt. Einzelfallprifungen wurden auf Basis von bewusst ausgewshlten Stichproben

vorgenommen,

Bankbestatigungen haben wir von allen Kreditinstituten, mit denen Geschéftsbeziehungen
bestehen, einholen lassen. Der Riicklauf erfolgte zum Teil direkt an das Unternehmen. Wei-
terhin liegt eine Saldenbestatigung der Stadt Kornwestheim vor.

Darlber hinaus wurden Saldenbestatigungen als Bestandsnachweise fir Forderungen und
Verbindlichkeiten von uns nicht eingeholt. Von der vollstandigen Erfassung der Forderungen
und Verbindlichkeiten haben wir uns durch alternative Prifungshandlungen tberzeugt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlusspriifung haben wir im berufsiiblichen Umfang Prii-
fungsergebnisse und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden
Fall das Testat zu den eingesetzten EDV-Programmen sowie die Steuerberechnungen einer
Steuerberatungsgesellschaft.
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Den Lagebericht haben wir auf Vollstandigkeit gepriift und untersucht, ob der Lagebericht im
Einklang mit dem Jahresabschluss steht und ein zutreffendes Bild von der Lage des Unter-
nehmens vermittelt sowie ob die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend
dargestellt sind. Prognostische und wertende Angaben im Lagebericht haben wir vor dem
Hintergrund der Jahresabschlussangaben auf deren Plausibilitat und Ubereinstimmung mit

den wahrend unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen beurteilt.

Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir eine Analyse der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft durchgefiihrt.

Alle erbetenen Auskiinfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsibliche Vollstan-

digkeitserkldrung hat die Geschaftsfiihrung abgegeben.
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D. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhiltnisse

L. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfuihrung ist ordnungsgeman. Sie entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Kon-
tengliederung entspricht dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle erfolgt iiber das Programm WoWi
¢/s. Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Anhaltspunkte bekannt geworden, die Zwei-
fel an der ordnungsméRigen EDV-technischen Verarbeitung des Buchungsstoffes ange-

bracht erscheinen lassen.

Informationen aus weiteren gepriiften Unterlagen sind nach unseren Feststellungen ord-

nungsgemaf in Buchfliihrung, Jahresabschluss oder Lagebericht abgebildet.

Die ordnungsgemébe Be- und Verarbeitung des Buchungsstoffes war wahrend des gesam-
ten Geschéftsjahres gewahrleistet.

Eine Innenrevision besteht nicht; wir halten dies im Hinblick auf die Grofe und Struktur der
Gesellschaft auch nicht fur erforderlich.
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Il. Jahresabschluss

1. OrdnungsmaéRigkeit

Die Gesellschaft erflllt die GréRenmerkmale einer mittelgroRen Gesellschaft im Sinne von
§ 267 HGB.

Sie ist jedoch nach § 15 des Gesellschaftsvertrags verpflichtet, den Jahresabschluss und
den Lagebericht, in entsprechender Anwendung des HGB, wie eine groRe Kapitalgesell-

schaft aufzustellen.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der
Grundséatze ordnungsmagiger Buchfiihrung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-
zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags aufgestelit.

Die Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen (FormblattVO) wurde angewandt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgeman aus der Buchfiih-
rung und den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Ansatz-, Ausweis- und Bewertungs-
vorschriften wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestelit.

Die Angaben im Anhang sind zutreffend und vollstandig.
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2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Priifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfithrung ein den tatséachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen sind im Anhang des Jahresabschlusses im
Wesentlichen zutreffend dargestellt. Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden wurden im Geschaftsjahr unverandert angewandt.

331377 H 10 Seite 10




38

3. Wirtschaftliche Verhéltnisse

a) Vermdgenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft hat - dargestellt anhand der nachfol-

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

Vermoégensstruktur

Anlagevermdégen

Immaterielle
Vermégensgegenstande und
Sachanlagen

Umlaufvermogen
Bautéatigkeit
Unfertige Leistungen
Flussige Mittel

Ubriges Umlaufvermégen

Gesamtvermogen

331377 H 10

31.12.2010

T€

31.263,2

6.550,6

610,8
4.455,2
1.404,8

%

70,5

14,8
1,4
10,1
3,2

31.12.2009
T€ %
23.323,8 616
10.142,3 26,8
5929 16
26059 69
1.162,6 3,1

Veranderungen

T€

7.939,4

-3.591,7
17,9
1.849,3
2423

44.284.6 100,0

37.827.4 100,0

6.457,2
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31.12.2010 31.12.2009 Verinderungen

T€E % T€E % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 13.791,0 31,1 12.6236 33,4 1.167,4
Fremdkapital
Ruckstellungen
Ubrige Ruckstellungen 156875 36 9375 25 650,0
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern 26.773,7 60,5 21.662,0 572 51117
Erhaltene Anzahlungen 634,7 1,4 1.087,4 2.9 -452,7
Ubrige Verbindlichkeiten 14854 34 1.502,7 4,0 -17,3
Rechnungsabgrenzungs-
posten 12,3 0,0 14,2 0,0 -1,9
Gesamtkapital 44.284.6 100.0 37.827.4 1000 6.457,2

Das Anlagevermdégen nahm im Wesentlichen durch den Erwerb des Gewerbemietobjekts
Sabu (T€ 5.679,4) und die Herstellungskosten des im Bau befindlichen "Kimry-Turms" in Ho-
he (T€ 2.926,8) zu. Gegenlaufig haben sich die planméaRigen Abschreibungen in Héhe von
T€ 571,2 und geringe Buchwertabgénge infolge Verkauf (T€ 101,1) ausgewirkt.

Die Abnahme der Position Bautatigkeit ergibt sich aus den Verkaufsausbuchungen bei den
unbebauten Grundstiicken (T€ 2.634,0) und den fertigen Bauten (T€ 3.792,8) sowie der Vor-
nahme einer Abschreibung (T€ 85,0). Demgegentiber stehen die Zugénge bei den unbebau-
ten Grundstiicken und Bauvorbereitungskosten (T€ 877,1) sowie die Baukostenzugéange bei
den unfertigen und bei den fertigen Bauten (T€ 1.887,4 bzw. T€ 155,6).

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten, denen auf der
Passivseite der Bilanz die erhaltenen Anzahlungen der Mieter gegeniiberstehen.
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Zur Veranderung der flissigen Mittel verweisen wir auf die im folgenden Berichtsteil darge-

stellte Kapitalflussrechnung.

Das Eigenkapital hat sich durch den erzielten Jahresiiberschuss erhéht. Sein prozentualer

Anteil an der gestiegenen Bilanzsumme hat von 33,4 % auf 31,1 % abgenommen.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern ist
insbesondere auf die Darlehensneuaufnahmen fir den Erwerb des Sabu-Gebaudes
(T€ 5.450,0) bei planmaRBigen Tilgungen (T€ 342,8) zuriickzufuhren.

Die erhaltenen Anzahlungen nahmen durch die Verrechnung der im Vorjahr ausgewiesenen

T€ 479,1 Erwerberzahlungen mit den falligen Kaufpreisen ab.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

b)  FEinanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft wird anhand einer Kapitalflussrechnung darge-
stellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsstréme ab, die Auskunft dartiber geben,
wie das Unternehmen finanzielle Mittel erwirtschaftet hat und welche Investitions- und Finan-

zierungsmafnahmen vorgenommen wurden.
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Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

Jahresiuiberschuss
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Ruckstellungen
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens
Abnahme (Vj.: Zunahme) Grundstiicke des Umlaufvermégens
Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Aktiva

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
planmaBige Tilgungen

Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit nach Tilgungen /
Ubertrag

331377H10

2010 2009
T€ T€
1.167,4 610,6
571,3 506,5
44,3 9,4
1.783,0 1.126,5
650,0 -179,9
-36,8 -220,8
3.591,6 -2.542,8
-304,5 750,6
-467,4 594,6
5.215,9 -471,8
-342.8 -313,9
4.873.1 -785.7
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T€ T€
Ubertrag 4.873,1 -785,7
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen
Vermdgensgegenstanden und Gegenstinden des
Sachanlagevermégens 138,0 239,9
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle
Vermogensgegenstande und das Sachanlagevermégen -8.611,8 -638,5
Cashflow aus Investitionstitigkeit -8.473,8 -398.6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 5.450,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 5.450.0 0,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1.849,3 -1.184,3
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.605.9 3.790,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 4.455.2 2.605.9

Der positive Cashflow aus der laufenden Geschéftstéatigkeit resultiert insbesondere aus den
Verkaufsausbuchungen von unbebauten Grundstiicken und Bautrdgermanahmen. Er reich-
te aus um die planméaRigen Tilgungen zu decken und einen Teil der Investitionen in das Anla-
gevermdégen mit zu finanzieren. Darliber hinaus verblieben € 1,8 Mio., die zu einer Zunahme

des Bestandes an flussigen Mitteln zum 31. Dezember 2010 gefithrt haben.

Die Zahlungsf&higkeit war im Berichtsjahr und bis zum Priifungszeitpunkt gegeben. Die Fi-
nanzierung der noch anfallenden Baukosten des Mietobjekts Kimry-Turm sowie die noch an-
fallenden Kosten im Bautragergeschaft und weiterer Grundstiickserwerbe im Jahr 2011
durch Fremd- und Eigenmittel ist gesichert.

Die Finanzverhaltnisse sind geordnet.
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c) Ertragslage

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Verwaltungskosten auf die einzelnen Betriebsbe-
reiche dargestellt. Zur Analyse der Ertragslage haben wir eine vereinfachte Kostenstellen-
rechnung erstellt. Die den gebildeten Kostenstellen zugeordneten Erlése und Aufwendungen
ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 7.

2010 2009 Veridnderung

Betriebsbereiche T€ T€ T€

- Hausbewirtschaftung 80,9 697,5 -616,6

- Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 2.076,8 263,0 1.813,8

- Kapitaidienst 19.1 425 -23.4
Summe 2.176,8 1.003,0 1.173,8
Verwaltungskosten -597.1 -497 .4 -99.7
Betriebsergebnis 1.579,7 505,6 1.074,1
Ubrige Rechnung 759 367.6 -291.7
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen
und Ertrag 1.655,6 873,2 782,4
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -488.2 -262.6 -2256
Jahresiiberschuss 1.167.4 610.6 556,8

Die Abnahme des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung ist im Wesentlichen auf die
hoheren Aufwendungen fiir Instandhaltung, einschlieBlich der Bildung einer Riickstellung fur
unterlassene Instandhaltung, zurtickzufiihren. Weiterhin wirkte sich der Erwerb des Gewer-
bemietobjekts in der Salamanderstrale 2/BahnhofstraRe 82 bei den Zinsaufwendungen und
den Abschreibungen auf Sachanlagen aufwandssteigernd aus. Demgegentber steht die Zu-
nahme der Mieterl6se insbesondere aus dem sukzessiven Bezug der Gewerbeflachen in die-
sem Objekt.

Das Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und Betreuungstitigkeit resultiert im Wesentlichen
aus den Erlésen aus dem weiteren Abverkauf der Grundstiicke im Wohnpark Neckartalblick,
im Melvo-Areal und der unbebauten Grundstuicke HolbeinstraRe und Oberer Klingelbrunnen
sowie den Verkaufen der BautragermaRnahmen. Dem stehen die Buchwertabgange infolge
Verkauf, die Vertriebskosten, die Zinsaufwendungen und die Zufilhrung zu den Ruckstellun-
gen fur noch anfallende Baukosten gegeniiber.
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Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Insgesamt hat der Verwaltungs-
aufwand um T€ 100 zugenommen. Das ist insbesondere auf die hdheren Personalkosten auf
Grund von zwei Neueinstellungen zurtickzufithren. Weiterhin haben sich hohere sonstige be-

triebliche Aufwendungen und héhere Rechts- und Beratungskosten ausgewirkt.

Der Uberschuss aus der iibrigen Rechnung resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf ei-

nes 2-Familienwohnhauses.

Insgesamt wurde im Berichtsjahr ein zufriedenstellendes Ergebnis erwirtschaftet. Es resul-
tiert im Wesentlichen aus dem erfolgreichen Verkauf von unbebauten Grundstiicken und

BautrdgermafRnahmen.

lll. Lagebericht

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Priifung ge-
wonnenen Erkenntnissen. Der Lagebericht vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung

von der Lage der Gesellschaft.

Unsere Prifung nach § 317 Abs. 2 Satz 2 HGB hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die we-
sentlichen Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind und die
Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB volistandig und zutreffend sind.
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E. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des
Priifungsauftrages nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz

Wir haben bei unserer Priifung die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet.

Im Verlauf der Prifung wurden wir von der Geschéftsleitung und der Aufsichtsratsvorsitzen-
den darUber informiert, dass die Staatsanwaltschaft Stuttgart gegen den Geschéftsfiihrer der
Wohnbau Kornwestheim Herrn Képple wegen des Verdachts der Untreue ermittelt. Nach
derzeitigem Erkenntnisstand liegen keine abschlieRenden Ergebnisse vor.

Dartber hinaus sind Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und gesellschafts-
vertraglichen Pflichten nach den Eindriicken unserer Prifung ordnungsgeman nachgekom-

men. Wir weisen darauf hin, dass gemanR § 9 des Gesellschaftsvertrags der Aufsichtsrat sich

aus 9 Personen zusammenzusetzen hat. Im Rahmen unserer Prufung haben sich keine Hin-
weise ergeben, dass neben den Feststellungen und Angaben in Anlage 8 noch weitere Er-
lauterungen notwendig sind.

Bezuglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die Anlage 5.
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F. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnungsbestand

Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes

Bestand am 31.12.2009
Zugénge im Jahr 2010
durch Erwerb

Abgénge im Jahr 2010

durch Verauflerung

Bestand am 31.12.2010

Die Wohn- und Nutzflache des ausgewiesenen
Bestandes betrigt insgesamt:

Wo = Wohnungen
GE = Gewerbliche Einheiten
Ga = Garagen/Tiefgaragenstellplatze

461

459

33.838 m?

GE

leo

Ga

126

15

Der Zugang von 5 Gewerbeeinheiten betrifft die in 2010 erworbenen Biirogebsude Bahnhof-
strale 82 und Salamanderstrale 2; die weiteren ab 2012 zur Vermietung vorgesehenen Ge-

werbeflachen sind in der Aufstellung nicht enthalten.

Infolge Verkauf ist das 2-Familienwohnhaus Stammheimer StraRe 87 abgegangen.

331 377H10
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Bautatigkeit und Erwerb Mietwohnungsbestand

Im Jahr 2009 war der Baubeginn des Kimry-Turms mit 21 Mietwohnungen und einer Tiefga-
rage mit 24 Stellplatzen. Die Gesamtkosten sind unveréandert mit € 4,3 Mio. veranschlagt,
hinzu kommt der Grundstuicksanteil mit T€ 165,0. Zur Finanzierung sind Darlehen Gber T€
2.650 bewilligt, von denen bis zum 31. Dezember 2010 noch keine Mittel ausbezahlt waren.
Die Fertigstellung erfolgte zum 1. Februar 2011, bezogen wurden die 21 Wohnungen tber-
wiegend im ersten Halbjahr 2011. Die monatlichen Mieten betragen € 7,20 bis € 9,90 je m?,
die Tiefgaragenstellplatze werden zu € 40,00 monatlich vermietet.

Im Jahr 2010 wurden 2 Birogebaude in Kornwestheim, Bahnhofstrae 82 und Salamander-
stral3e 2 zum Kaufpreis von T€ 5.450 erworben. Die Finanzierung erfolgt mit T€ 3.270,0
Bankdarlehen und mit T€ 2.180,0 Darlehen der Stadt Kornwestheim. Die Vermietung der Ge-
werbeflachen erfolgt sukzessive.

Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstitigkeit

Fur die Gebdudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2011 2010 2009
(Wirtschaftsplan)
Ie Ie I€
Instandhaltung 1.074 997 341

—
O
-~
KN
(<o}
O
~
(o4}
AN
-

|
|
|

laut Wirtschaftsplan 500 450

Abweichungen

5.
~
1
e
o
[{e}

Im Instandhaltungsaufwand 2010 sind T€ 382,4 Zufuhrung zur Rickstellung fir unterlassene
Instandhaltung enthalten, die Arbeiten wurden im ersten Vierteljahr 2011 durchgefihrt.
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Im Unternehmen liegt eine umfassende Portfolio-Analyse des Wohnungsbestandes vor.

lll. Bautragertatigkeit
A Bauiiberhang  Fertigstellungen Bauuberhang
aus 2009 in 2010 nach 2011
ETW RH/EFH ETW RH/EFH ETW  RH/EFH
Parkvillen Weimar, Kornwestehim 16 0 16 0 0 0
16 0 16 0 0 0
B Bauvolumen
ETW RH/EFH ETW RH/EFH ETW RH/EFH
16 9 16 9 0 0
ETW = Eigentumswohnungen
RH = Reihenh&user
EFH = Einfamilienhauser

Insgesamt wurden in 2010 folgende Einheiten mit einem Umsatzvolumen von T€ 4.461 ,8
ausgebucht und an die Erwerber tbertragen:

Campanile 1ETW, 1 GE
Kansasstrafe 2ETW
Parkvillen Weimar 13 ETW

Dartiber hinaus wurden unbebaute Grundstiicksflachen der ErschlieRungsmafnahmen "Mel-
vo Areal” und "Neckartalblick" und je ein Grundstiick in der Holbeinstrale sowie im Oberen

Klingelbrunnen verauRert. Das Umsatzvolumen belief sich auf T€ 4.705,9.
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ErschlieBung und Verkauf Wohnpark NeckarstraRe, Kornwestheim

Das Unternehmen hat mit Kaufvertrag vom 29. Januar 1999 von der Bundesrepublik
Deutschland das Areal Wohnpark Neckarstrale, Gemarkung Kornwestheim, mit 11 ha 77 a
83 m? zum Kaufpreis von T€ 10.380 sowie angrenzende Grundstiicke mit 7.931 m?2 fir

T€ 790 bzw. 751 m? fur T€ 180 erworben. Zugleich hat sich die Gesellschaft durch den Ab-
schluss eines Tausch- und ErschlieBungsvertrages mit der Stadt Kornwestheim verpflichtet,
eine stadtebauliche Sanierung durchzufuihren. Aufgrund dieses Vertrages tbertragt die Stadt
Grundstiicke mit einer Flache von 13.961 m? auf die Gesellschaft. Diese erschlieRt das ge-
samte Areal Wohnpark NeckarstraBe und tbertragt unentgeltlich die Grunflachen und die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen mit 35.248 m? auf die Stadt zuriick. Die Parzellen werden durch

das Unternehmen vermarktet.

Das Areal wurde in den Vorjahren vermarktet, am 31. Dezember sind lediglich noch 170 m?
offentlichen Flachen mit einem Buchwert von T€ 6,0 im Bestand.

ErschlieBungsmaRnahme Melvo-Areal, Kornwestheim

Mit Kaufvertrag vom 2. Mai 2006 wurde das 9.863 m2 groRRe Melvo-Areal in Kornwestheim
zum Kaufpreis von T€ 1.529,0 erworben. Nach Vermessung des Areals verblieben 8.464 m2.
Die Fiachen werden durch die Stadtische Wohnbau erschlossen und die Baugrundstiicke im
Anschluss an Dritte zur Bebauung verkauft.

Im Verlauf des Jahres 2010 konnten weitere 2.594 m? zu einem Kaufpreis von T€ 1.074,8
verauBert werden. Zum 31. Dezember 2010 stehen noch 2.277 m? (Buchwert T€ 798,3) zum
Verkauf an. Im Prifungszeitpunkt sind die restlichen Grundstiicke zu T€ 990,9 verkauft.
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ErschlieBungsmaRnahme Neckartalblick (BTM-Areal), Kornwestheim

Mit Vertrag vom 20. Juni 2008 wurde von der BTM-Textilmaschinen GmbH das ehemalige
Betriebsgeldnde in Kornwestheim mit 22.273 m? zum Kaufpreis von € 3,5 Mio. erworben. Das
Grundstiick wird durch das Unternehmen erschlossen und die Einzelgrundstiicke sollen ver-
kauft werden. Fur die letztlich zum Verkauf verbleibenden Flachen von 18.878 m? sind die
Kaufpreise mit T€ 7.282,6 kalkuliert. Hierin beriicksichtigt sind fir die Wohnbaugrundstiicke
€ 30 je m? Kaufpreisreduzierung, die den Erwerbern bei Erreichen eines bestimmten Energie-
standards zugestanden werden. Im Jahr 2010 wurden 4.774 m? zu T€ 1.951 .7 verauflert. Im
Prifungszeitpunkt sind weitere 3.627 m? Wohnbaufléchen zu insgesamt T€ 1.669,8 veréu-
Rert, fur die Ubrigen Wohnbauflachen liegen Reservierungen vor. Mischgebietsflachen mit
8.046 m? zu kalkulierten Kaufpreisen mit T€ 838,0 sind derzeit noch nicht vermarktet.

IV. Bauabwicklung

Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen werden durch die eigene technische Ab-
teilung durchgefiihrt. Die Abwicklung der Bautragermafnahmen erfolgt durch Fremd-
architekten. Baublcher werden durch die Gesellschaft nicht gefiihrt, die Kostenkontrolle ob-
liegt dem beauftragten Fremdarchitekten und dem hauseigenen Architekten, der die Bauher-
renfunktion ausubt. Weiterhin wird die Kostenentwicklung mit Hilfe von Excelaufstellungen

der kaufménnischen Abteilung verfolgt.

V. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft verwaltet den unter Abschnitt F.l. genannten Bestand. Zum 31. Dezember
2010 unterliegen 81 Wohnungen noch einer Preisbindung.

Im Berichtsjahr wurden Mietforderungen in Héhe von T€ 11,6 abgeschrieben, weiterhin wur-
den Wertberichtigungen in Hohe von T€ 6,6 gebildet. Das Mahnwesen erfolgt zeitnah. Mit
einzelnen Mietern werden Zahlungsvereinbarungen festgesetzt. Beziiglich der Fluktuation

und der Leerstande verweisen wir auf die Kennzahlen.

331377 H 10 Seite 23




82

83

84

85

Im Berichtsjahr wurden generell die Mieten bei Mieterwechsel neu festgesetzt. Eine Riick-
standsliste, auch der wertberichtigten Mietforderungen, wird gefithrt und regelmaRig
aktualisiert.

Die Gesellschaft erhebt Mietsicherheiten in Héhe von 3 Monatsmieten. Die Sicherstellung der
Kautionen erfolgt durch eine Ausfallbiirgschaft der Stadt Kornwestheim. Wir empfehlen das
Mietkautionsmodell vor dem Hintergrund der jingeren Entwicklung der Rechtsprechung zu
Uberprifen.

VL. Betreuungstitigkeit

Verwaltung von Mietwohnungen fiir Dritte

Die Gesellschaft verwaltete Ende 2010 folgende Objekte:

Fir die Stadt Kornwestheim:

65 Mietwohnungen
4 Gewerbeeinheiten
18 Garagen
85 Obdachlosenunterkinfte

Fur die Verwaltung und Instandhaltung werden 1,25 €/m2 bzw. 0,28 €/m? bei Betriebswoh-
nungen und 1,05 €/m? bei Gewerbeeinheiten monatlich und € 92,00 je Garage bzw. Stellplatz
pro Jahr zuziglich Umsatzsteuer erhoben. Fur die Verwaltung der Obdachlosenunterkiinfte
wurden jéhrlich € 230,00 zuzlglich Umsatzsteuer vereinbart. Eventuell verauslagte Instand-
haltungen werden getrennt abgerechnet. Die Abrechnung gegeniiber der Stadt erfolgt halb-
jahrlich.
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G. Wiedergabe des Bestédtigungsvermerkes und Priifungsergebnis

aus der Erweiterung des Priifungsauftrages nach § 53 HGrG

. Wiedergabe des Bestitigungsvermerkes

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir mit Datum vom 24. August
2011 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

"Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Stadtische
Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Kornwestheim fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 gepriift. Die Buchfihrung und die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Ver-
antwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefuhrten Prufung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchflihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufthren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den La-
gebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Gber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen Uber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priufung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Anga-
ben in Buchfilhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass un-

sere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar."
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Il.  Priifungsergebnis aus der Erweiterung des Priifungsauftrages

AuftragsgemaR wurden bei der Prifung auch die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet.
Dementsprechend haben wir gepruft, ob die Geschéfte ordnungsgemaR, d.h. mit der notwen-
digen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschldgigen handelsrechtlichen und ande-
ren gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und den Ge-
schéftsordnungen fir die Geschaftsfuhrung und den Aufsichtsrat gefithrt worden sind. Au-
Berdem haben wir Feststellungen zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft ge-
troffen.

Die Geschéftsfiihrung und der Aufsichtsrat haben die ihnen nach Gesetz und Gesellschafts-
vertrag obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemag erfiillt. Die wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Gesellschaft sind geordnet.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Feststellungen hinaus hat unsere Prifung kei-
ne Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsflhrung und der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Gesellschaft von
Bedeutung sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der Prifung anhand der Unterlagen getrof-
fenen Feststellungen und der den Prifern erteilten Aufklarungen und Nachweise nach bes-
tem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, 24. August 2011

HABITAT
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. gez.

Beck Emme
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Anlagen

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010
Lagebericht 2010
Bestatigungsvermerk

H W N =

Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2010

Rechtliche Verhaltnisse

Betriebliche Kennzahlen

Erfolgsanalyse

o N O o

Fragenkatalog zur Prifung der OrdnungsméaRigkeit der Geschaftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach § 53 HGrG

9  Allgemeine Auftragsbedingungen firr Wirtschaftspriifer

und Wirtschaftsprufungsgesellschaften
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2010

der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM

{mit Vergleichszahlen des Vorjahres)

AKTIVA

'A. ANLAGEVERMOGEN:
I terielle Vermé n
1. Software;
2. geleistete Anzahlungen;
Il. Sachanlagen:

1. Grundsticke und grundstcksgIeiché

Rechie mit Wohnbauten;

2. GrundstOcke und grundsticksgleiche

Rechte mit Geschdafis- und
anderen Bauten;

3. Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechie ohne Bauten;
4. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdaftsausstatiung;
5. Anlagen im Bawu.

B. UMLAUFVERMOGEN:

.  Zum Verkauf bestimmie Grundsticke

1. Grundsticke und grundsilbcksgieiche

Rechte ohne Bauten;
2. Bauvorbereitungskosten;

3. Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit unfertigen Bauien;

4, Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechie mit fertigen Bauten;
5. unfertige Leistungen;

. Eor n nsti
A% dgen ensid

1. Forderungen aus Vermietung:
2. Forderungen aus
Verkauf von Grundsticken;
3. Forderungen aus
Betreuungstatigkeit;
4, Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen;
5. sonstige Vermdgens-

gegenstande;
. K Bun nkqut
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Anlage 1/1

31.12.2010 31.12.2009
€ € €

4.326,00 " 0,00

0,00 4.326,00 4.581,00

21.629.004,72 22.223.667,23

5.611.223,00 0,00

402.970,42 402.970,42

23.512,00 27.166,00

3.592.156,15 31.258.866,29 665.397,42

31.263.19229 23.323.782,07

4.713.888,85 6.472.928,40

2.261,00 0,00

0,00 2.151.477,54

1.834.499,00 1.517.906,00

610.801,20 592.858,37
7.161.450,05

30.724,36 134.761,52

982.660,58 592.544,15

6.168,42 19.313,65

54.500,00 0,00

330.716,31 515.956,40
1.404.769,67

4.455.162,80 2.605.904,15

13.021.382,52 14.503.650,18

44.284.574,81 37.827.432,25




A. EIGENKAPITAL:
I zeich ital:
ll. KapitalrGcklagen:
. Gewinnvorirag;
Iv. JahresGberschuss.

B. RUCKSTELLUNGEN:

1. SteuerrUckstellungen;
2. sonstige RUckstellungen.

C. VERBINDLICHKEITEN:

1. Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten;
2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Krediigebern;
3. erhaltene Anzahlungen;
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung;
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen;
6. sonstige Verbindlichkeiten.
- davon aus Stevern:
€ 20.647,82
(€ 9.197,02)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:
€ 2.498,35
(€ 2.175,78)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN.

-
-
-
-
-
>

-
-
Cd

e
-
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Anlage 1/2

Anlage |
PASSIVA
31.12.2010 31.12.2009
€ €
}

8.850.000,00 8.850.000,00
511.291,88 511.291,88..
3.262.349,11 2.651.717,52
1.167.362.88 610.631,59
13.791.003,87 12.623.640,99
99.964,00 000
1.487.500,00 937.500,00
1.587.464,00 937.500,00
24.593.746,87 21.661.977.,30
2.180.000,00 0,00
634.691,25 1.087.407,21
511.467.20 481.648,13
943.184,42 1.007.093.91
30.731,95 13.984,44

28.893.821,69

24.252.110,99

12.285,25

14.180,27

44.284.574,81

37.827.432,25




Anlage 1/3

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT Anlage Il / Seite 1
VOM 01. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM

(mit Vergleichszahlen des Vorjahres)

10.

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b} aus Verkauf von Grundstiicken
c} aus Betreuungstdatigkeit
d) aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Verdnderung des Bestands an

zum Verkauf bestimmten Grundsticken
mit ferfigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen:

a) Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

b} Aufwendungen fir
Verkaufsgrundsticke

Rohergebnis

Personalaufwand:
a} Ldhne und Gehdilter
b} soziale Abgaben und
Aufwendungen fUr Altersver-
sorgung und fur Untersttzung
- davon fUr Altersversorgung
€18.148,45 (€16.919,67)

Abschreibungen auf Sachanlagen

a} auf immaterielle Vermogens-
gegensténde des Anlagevermbgens
und Sachaniagen

sonstige betriebliche Aufwendungen
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Zinsen und 8hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschafistatigkeit

331377 H 10

2010 2009
€ € €
3.102.163,11 2.573.081,40
9.167.689.89 4.134.459,12
79.135,86 8292113
18.726,77 18.075,80
12.367.715,63
-3.892.173,72 3.053.619,65
59.077,16 256.834,44
-1.694.314,00 -1.073.749,43
-3.114.069.72 -4.808.383,72 -6.474.67381
3.726.235,35 2.570.568,30
-292.184,66 -243.071,79
-79.962,32 -68.661,69
-372.146,98
-571.199,90 -506.495,90
-261.698,49 -184.560,03
24.256,55 51.787.77
-823.948,45 -752.822,64
1.721.498,08 866.744,02




12.

13.
14,
15.

ibertrag:

auBerordentliche Ertrge

auBerordentliche Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Erirag
sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

331377 H10
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2010 2009

€ €
172149808 . 88674402
0.00 93.605,18
0.00 e 23:60518
-488.195,24 -262.647,19
-65.939.96 -87.070,42
1.167.362.88 610.631,59
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1. ALLGEMEINES

Bei der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM handelt es sich nach
den Kriterien des § 267 HGB um eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft. Der Jahresabschluss und
der Lagebericht mUssen daher gem&B § 325 HGB offen gelegt werden.

Gemd@B den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages sind die JahresabschlUsse jedoch in
entsprechender Anwendung der handelsrechtlichen Vorschriften fir groBe Kapitalgesell-
schaften aufzustellen. Der Jahresabschluss wurde daher nach den dafir geltenden Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuchs und den ergéinzenden Bestimmungen des GmbH-Gesetzes auf-
gestellt,

2. FORM DES JAHRESABSCHLUSSES

Die Form der Darstellung und Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurde gegenUber dem Vorjahr nicht geéindert. Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung
der §§ 242 ff. HGB und der ergdnzenden Bestimmungen fUr Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff.
HGB) in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes erstellt. Eine Anpassung der Vor-
jahresbetrége wurde gemdaB Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht vorgenommen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte wie im Vorjahr nach
§ 266 HGB bzw. § 275 Abs. 2 HGB (Gesamtkostenverfahren). Sofern aufgrund der Verordnung
Uber Formblatter fOr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
06.03.1987 (BGBI. 1987 |, S. 770} Abweichungen hiervon notwendig waren, wurden diese be-
rOcksichtigt.

3. ANGABEN ZUR BILANZIERUNG UND BEWERTUNG

3.1. Bilanzierungsmethoden

a.Ilm Jahresabschiuss sind s@imtliche Vermodgensgegenstdnde, Schulden, Rechnungs-
abgrenzungsposten, Aufwendungen und ErtrGige enthalten, soweit gesetzlich nichts
anderes bestimmt ist.

b. Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht mit
Ertréigen und Grundstlcksrechte nicht mit GrundstUckslasten verrechnet.

c. Das Anlage- und Umlaufvermdgen, das Eigenkapital, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten sind in der Bilanz gesondert ausgewiesen und hinreichend geglie-
dert.

d. Das Anlagevermdgen weist nur Gegenstdnde aus, die bestimmt sind, dem Gesch&fts-
betrieb davernd zu dienen.

e. RUckstellungen im Rahmen des § 249 HGB wurden, soweit erforderlich, gebildet.
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f. Rechnungsabgrenzungsposten wurden, soweit erforderlich, nach den Vorschriften des

§ 250 HGB berUcksichtigt.

g. Die Bilanz wurde vor Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt.

3.2. Bewerlungsmethoden

a.

Die Wertansaize der Erdffnungsbilanz des Geschdéftsiahres stimmen mit denen der
Schlussbilanz des vorhergehenden Geschéftsjahres Uberein.

Bei der Bewertung wurde von der FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit ausgegan-
gen. Dem stehen auch tats@chliche und rechtliche Gegebenheiten nicht entgegen.

Die Vermdgensgegenstdnde und Schulden wurden zum Abschlussstichtag einzeln
bewertet.

Es wurde vorsichtig bewertet, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Ver-
luste, die bis zum Abschliussstichtag entstanden sind, bericksichtigt, selbst wenn diese
erst zwischen Abschlussstichtag und dem Tag der Aufstellung des Jahresabschlusses
bekannt geworden sind.

Gewinne wurden nur berlcksichtigt, wenn sie am Abschlussstichtag bereits realisiert
waren.

Einzelne Positionen sind wie folgt bewertet worden:

Die Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgens wurden zu Anschaffungskosten
oder Herstellungskosten abzUglich planmdaBiger Abschreibungen bewertet. Bei der
Bemessung der planmd&Bigen Abschreibungen sind die Anschaffungskosten oder Her-
stellungskosten auf die Geschdéfisiahre verteilt worden, in denen der Vermdégens-
gegenstand voraussichtlich genutzt wird,

Bei der Bewertung der im Geschdftsjahr zugegangenen geringwertigen Wirtschafts-
giter wurde von der Vereinfachungsregelung des § é Abs. 2 EStG Gebrauch ge-
macht. Gleichzeitig wurde bei der Entwicklung der Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten ein Abgang in Hohe des Zugangs unterstellt,

Die Nutzungsdauern im Bereich des Anlagevermdgens wurden von der Gesellschaft
wie folgt angesetzt:

- Immaterielle Wirtschaftsglter 3 Jahre
- Gebdude und Photovoltaikanlagen 20 bis 50 Jahre
- AuBenanlagen 15 Jahre
- Betriebs- und Geschdéftsausstattung 3 bis 13 Jahre
- Kraftfahrzeuge 6 Jahre
- Geringwertige Wirtschaftsgiter - Sammelposten - 5 Jahre
- Geringwertige WirtschaftsgUter 1 Jahr

bei Anwendung der linearen und der geometrisch-degressiven Abschreibungsme-
thode.

Die Einzelheiten ergeben sich aus dem Anlagenspiegel.
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Der Bestand an VorrGten wurde zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Nie-
derstwertprinzips bewertet.

Die Forderungen, die sonstigen Vermégensgegensiéinde und die flissigen Mittel wur-
den grundsétzlich mit dem Nennbetrag unter Beachtung des Niederstwertprinzips
angesetzt. Pauschalwertberichtigungen wurden mit 1 % (im Vorjahr 1 %) der nicht
einzelwertberichtigien Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (netto) berlck-
sichtigt.

RUckstellungen wurden nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung ermittelt und
mit dem notwendigen ErfUllungsbetrag angesetzt. RUckstellungen mit einer Laufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der
Deutschen Bundesbank verdffentlichten, durchschnittlichen Markizinssatz der ver-
gangenen sieben Geschdfisiahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem ErfUllungsbetrag ausgewiesen.

f.  Aufwendungen und Ertfrdge des Geschdftsiahres sind unabhéngig von den Zeitpunk-
ten der entsprechenden Zahlungen im Jahresabschluss bericksichtigt worden.

4. ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN POSTEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

4.1. Entwicklung der Einzelposten des Anlagevermdgens unter Einbezug der
Geschdéftsiahresabschreibung

Die Entwicklung der Einzelposten des Anlagevermdgens ergibt sich aus folgendem Anla-
genspiegel:
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4.2. Unfertige Leistungen

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten in ei-
ner Gesamthéhe von € 610.801,20 ausgewiesen.

4.3. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen RUckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Art der RUckstellung €

Kosten ErschlieBungstragerprojekte 567.000.00
Kosten Bauprojekte 464.000,00
Kosten fOr unterlassene Instandhaltung 382.400,00
Jahresabschluss- und Prifungskosten 24.,000,00
Rickstandiger Urlaub 19.300,00
Uberstunden 20.800,00
Prozesskosten 10.000,00
Gesamtbetrag 1.487.500,00

4.4. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der ausgewiesenen Verbindlichkeiten ergibt sich aus folgendem
Verbindlichkeitenspiegel:
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5. SONSTIGE ANGABEN

5.1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum Abschlussstichtag bestanden monatliche finanzielle Verpflichtungen wie folgt:

Betrag
Art der Verpflichtung €
Mietvertrag Geschdaftsrume 8.785,70
Leasingvertrége Fahrzeuge 6.186,00

DarUber hinaus bestanden finanzielle Verpflichtungen aus der Vergabe von Bauauftrd-
gen. Hier war die entsprechende Leistung zum Bilanzstichtag zwar beauftragt, aber noch
nicht abgearbeitet.

Betrag

Objekt der Auftragsvergabe €

Melvo-Areal 24.000,00
Areal Neckartalblick 135.152,62
Areal ,Wohnen am Campanile" 3.000,00
Areal KansasstraBe 80.198.14
Areal WeimarstraBe 57.000,00
Kimry-Wohnturm 341.992,44
Gesamtbetrag der Verpflichtungen 641.343,20

5.2, Haftungsverhdlinisse

Zum Abschlussstichtag bestanden Haftungsverhdlinisse aus der Bestellung von Sicherhei-
ten fOr fremde Verbindlichkeiten. Es handelt sich hierbei um die Haftung fur im Grund-
buch eingetragene Grundschulden bereits verkaufter Wohneinheiten bzw. Grundsticke,
bei denen die Auflassung bis zum Bilanzstichtag noch nicht volizogen war und zugleich
ausstehende Kaufpreisraten existierten oder aber um die Haftung fUr bereits bestellte
Grundschulden verkaufter Wohneinheiten bzw. Grundsticke, bei denen der Besitziber-
gang am Bilanzstichtag noch nicht vollzogen wurde. Der Betrag valutiert am Abschiuss-
stichtag mit € 923.580,15.

Der Geschdfisleitung sind keine Umstdnde bekannt, die darauf schlieBen lassen, dass die

noch ausstehenden Auflassungen seitens des Grundbuchamtes nicht vollzogen werden
kdnnen. Insofern wird das Risiko der inanspruchnahme als gering eingestuft.
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5.3. Durchschnittliche Anzahl der Arbeiinehmer

Die durchschnittliche Anzahl der wéthrend des Geschdfisiahres beschdaftigten Arbeitneh-
mer (ohne Auszubildende und Mitglieder der Geschdftsorgane) verteilt sich auf folgende

Gruppen:

@ Anzahl der
Arbeitnehmergruppe Arbeitnehmer
kaufmdnnische Angestellie Vollzeit 2
technische Angestelite Vollzeit 3
kaufménnische Angesteilte Teilzeit 2
Aushilfen Angestellte 3
Gesamtanzahl 10

5.4. Mitglieder der Organe der Gesellschaft

GeschdaftsfUhrer der Gesellschaft sind:

Herr Erster Birgermeister Michael Képple,
Herr Burgermeister Dietmar Aligaier.

Die Gesellschaft hat einen Aufsichtsrat, der aus den folgenden Mitgliedern besteht:

Frau OberbUrgermeisterin Ursula Keck (Vorsitzende),

Herr Stadtrat Wolfgang Ohnesorg, Rechtsanwali,

Herr Stadtrat Hans Bartholomd, Vermessungsingenieur,

Herr Stadtrat Hans-Michael Gritz, Oberstudienrat,

Frau Stadtrétin Sabine Preiss, Dipl.-Verwaltungswirtin (FH),

Herr Stadtrat Dieter Wanner (bis 25. Mdrz 2010), Rechtsanwailt,
Frau Stadirétin Theresia Liebs (seit 10. Juni 2010), Bankfachwirt 1HK
Herr Stadirat Ginter Stuber, Malermeister,

Frau Stadtr&tin Susan Boll-Simmiler, Soziaimanagerin B.A.
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5.5. Gesamtbeziige der Mitglieder der Organe der Geselischaft

Betfrag
Personengruppe €
GeschafisfGhrer 9.353,56
Aufsichtsr&ite 1.815,00

5.6. Ausleihungen, Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

GegenUber der Gesellschafterin bestehen die nachfolgenden Rechte und Pflichten:

Betrag
Sachverhalt €
Ausleihungen 0.00
Forderungen 181.728,42
Verbindlichkeiten 2.537.630,37

5.7. Honorar des Abschlusspriifers

FOr die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2010 wurde eine RUckstellung in H6he
von € 12.000,00 gebildet.

5.8. Ergebnisverwendung
Die GeschaftsfOhrung schidgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von € 4.429.711,99 (Gewinn-

vorirag in Héhe von € 3.262.349,11 zuzUglich JahresUberschuss in Hdhe von € 1.167.362,88)
auf neue Rechnung vorzutragen.
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6. UNTERZEICHNUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

ZUM 31. DEZEMBER 2010

Kornwestheim, den 11. Juli 2011

.................................................................................

Michael Képple
- GeschdftsfGhrer -

Dietmar'Aljgaier
- GeschaftsjUhrer -
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A. Geschiéfts- und Rahmenbedingungen

Die Stadtische Wohnbau Kornwestheim GmbH wurde durch Gesellschaftsvertrag vom
17.09.1990 gegriindet und am 12.04.1991 in das Handelsregister eingetragen.

Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ist es, im Rahmen ihrer kommunalen Aufgaben-
stellung:

1)  vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der
Bevdlkerung sicherzustellen,

2)  die kommunale Siediungspolitik und MaRnahmen der Infrastruktur zu unterstiitzen
Und

3) stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen durchzufiihren.

B. Darstellung und Analyse des Geschiftsverlaufs

Das Bautrdgerprojekt ,Wohnen am Campanile* wurde im Mai 2007 fertig gestelit. Insgesamt
entstanden hier 44 Wohnungen und 2 gewerbliche Einheiten. Die ersten Wohnungen wur-
den im April 2007 bezogen. Im Jahr 2010 wurden bei diesem Projekt 2 weitere Kaufvertrage
(Vorjahr: 6) abgeschlossen. Im Bestand zum 31.12.2010 befindet sich lediglich eine Gewer-
beeinheit.

Bei dem Ende 2008 fertig gestellten Bautrégerprojekt Kansasstrale 10 in Kornwestheim-
Pattonville wurden von den 9 entstandenen Eigentumswohnungen die ersten Ende 2008
bezogen. In 2010 konnten 2 weitere Wohnungen verkauft werden (Vorjahr: 0). Im Bestand
befanden sich zum 31.12.2010 noch 2 Einheiten.

Bei dem Bautrégerprojekt ,Parkvillen Weimar* (angrenzend an das Projekt ,Wohnen am
Campanile®) erfolgte der Baubeginn im Juni 2009. In 2010 konnten 7 weitere Kaufvertrége
abgeschlossen werden (Vorjahr: 8), davon konnten 2 erst in 2011 {ibergeben werden. Im
Bestand befanden sich zum 31.12.2010 noch 3 Einheiten. Von den 16 entstandenen Eigen-
tumswohnungen konnten die ersten im Herbst 2010 bezogen werden

Im Frihjahr 2006 wurde das ,Melvo-Areal” in der Ebertstrale, Kornwestheim, erworben. Die
urspringliche Planung sah hier insgesamt 13 Baugrundstiicke mit einer Gesamtfiiche von
8.464 m? fur Geschosswohnungsbauten und Reihenhausbebauung vor. Davon waren 10
Baugrundstiicke auf der 6stlichen Seite der EbertstraRe geplant und 3 Baugrundstiicke mit
Flachengrdfien von 615 qm, 1.956 qm, 1.128 qm auf deren westlicher Seite. Aufgrund der
Nachfrage wurden die beiden letztgenannten Fldchen in 2010 in 7 bzw. 6 Baugrundstiicke
aufgeteilt. Gegenliber der urspriinglichen Planung standen somit insgesamt 24 Bau-
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grundstlicke zur Vermarktung an. Nachdem bis Ende 2009 bereits 10 Grundstiicke verau-
Rert werden konnten, wurden in 2010 2 weitere Bautragergrundstiicke (Vorjahr: 3) verdu-
Rert. Weitere 7 Grundstiicke konnten an private Interessenten verkauft werden, davon wur-
den 2 in 2011 libergeben.

Mit dem Erwerb des ehemaligen ,Babcock-Areals” (heute: Areal ,Neckartalblick”) im Som-
mer 2008 und der bereits in 2010 abgeschlossenen Erschlieung des Gebiets kdnnen
weitere Baugrundstiicke fir Einzel- und Doppelhausbauung angeboten werden. Insgesamt
konnten in 2010 von den 24 Bauflachen im Wohngebiet 6 verkauft werden. Im Mischgebiet
konnten von den insgesamt 5 Baufiachen bereits 3 verkauft werden.

Im Jahr 2010 konnte das bereits in 2006 abgeraumte Grundstijck im Oberen Klingelbrunnen
fur eine Neubebauung verauflert werden.

Der Baubeginn fiir das Mietwohngeb&ude ,Kimry-Turm“ mit 21 Wohneinheiten im Wohnpark
Neckarstrale erfolgte im September 2009. Die Bauphase zog sich liber das gesamte Jahr
2010 hinweg. Das Mietwohngebdude wurde Ende Januar 2011 fertig gestellt und in den
eigen bewirtschafteten Bestand aufgenommen.

Mit dem in 2010 realisierten Erwerb eines Biirogeb&dudes in der Bahnhofstrake 82 / Sala-
manderstrafle 2 in Kornwestheim kénnen Biiroflachen zur Vermietung angeboten werden.

Der eigene Mietwohnungsbestand liegt gegenliber dem Vorjahr bei 459 Wohnungen (Vor-
jahr: 461). Fir die Stadt Kornwestheim werden insgesamt 150 Mieteinheiten und Obdach-
losenunterkinfte (Vorjahr: 160) verwaltet. Im Jahr 2010 haben im eigenen Mietwohnungsbe-
stand 39 Mieter (Vorjahr: 34) ihre Wohnung gekiindigt. Die Fluktuationsrate liegt damit bei
8,5% (Vorjahr: 7,4%).

Kurzfristige Leerstédnde im eigenen Mietwohnungsbestand ergaben sich wegen Belegungs-
schwierigkeiten in 1 Fall (Vorjahr: 3), wegen Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten
in der Wohnung in 8 Féllen (Vorjahr: 8), wegen sonstigen Griinden in 26 Fallen (Vorjahr: 20)
und langere Leerstdnde wegen Verkauf in 3 Fallen (Vorjahr: 2).

Im Instandhaltungsbereich wurden wie bereits in den Vorjahren die Bader und die Elektroin-
stallationen in frei werdenden Wohnungen soweit erforderlich erneuert und die (blichen
Instandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt. Insgesamt ist ein Anstieg der Aufwendungen fiir
Instandhaltungen auf rd. 996.000 EUR (Vorjahr: rd. 341.000 EUR) zu verzeichnen. Hiervon
stammt ein Teilbetrag in Hohe von 377.000 EUR aus der Fassadenrenovierung am Obijekt
Columbusstralte 17-21, fiir die eine Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung gebildet
wurde.

In der Warteliste der Wohnungssuchenden waren am 31.12.2010 207 Interessenten (Vor-
jahr: 238) vorgemerkt.
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Der Personalbestand besteht derzeit aus fiinf vollzeitbeschaftigten (Vorjahr: 4), zwei (Vor-
jahr: 2) teilzeitbeschéftigten und drei geringfiigig beschéaftigten (Vorjahr: 2) Mitarbei-
tern/innen.

Der Aufsichtrat hat sich in 7 Sitzungen (Vorjahr: 6) mit der Lage und der Entwicklung der
Gesellschaft beschéftigt. Ein besonderer Schwerpunkt bildete die weitere Strategie der
Stadtischen Wohnbau GmbH im Hinblick auf die Ubernahme neuer Projekte im Bautréger-
bereich und in der Stadtentwicklung sowie die Abwickiung der Bautragerprojekte. Hierzu
wurde ein Strategiekonzept erstelit und beraten. Entsprechend den gesetzlichen und gesell-
schaftsvertraglichen Vorgaben wurden alle wirtschaftlichen, finanziellen und organisatori-
schen Fragen von besonderer Bedeutung in den Aufsichtsratssitzungen beraten und be-
schlossen.

C. Darstellung der Lage des Unternehmens

Vermdégens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen stieg im vergangenen Jahr um rd. 6,45 Mio. EUR auf 44,28 Mio. EUR
(Vorjahr: 37,82 Mio. EUR). Auf der Vermdgensseite ist das Anlagevermdégen mit 31,26 Mio.
EUR (Vorjahr: 23,32 Mio. EUR) um 8.612 TEUR durch Investitionen erhdht und um die lau-
fenden Abschreibungsbetrdge von rd. 571 TEUR und Anlagenverkdufen zu Restbuchwerten
von rd. 101 TEUR verringert. Es macht 70,6% (Vorjahr: 61,66%) des Gesamtvermdgens
aus.

Das Umlaufvermégen ist gegeniiber dem Vorjahr um insgesamt ca. 1,48 Mio. EUR gesun-
ken. Hier schlagt im Wesentlichen der gute Abverkauf der im Oktober 2010 bezugsfertigen
Wohneinheiten im Verkaufsobjekt ,Parkvillen Weimar‘ mit rd. 1,07 Mio. EUR zu Buche. Der
Bestand an Forderungen aus dem Verkauf von Grundstlicken stieg um 0,39 Mio. EUR. Der
Bestand an Flissigen Mitteln erhéhte sich auf 4,46 Mio. EUR (Vorjahr: 2,61 Mio. EUR). Das
Umlaufvermégen umfasst rd. 13,02 Mio. EUR (Vorjahr: 14,50 Mio. EUR) und betragt 29,4%
(Vorjahr: 38,34%) der Bilanzsumme.

Das gezeichnete Kapital ist unverdndert. Das Eigenkapital belduft sich nach Beriicksichti-
gung des Gewinnvortrags und des Jahresiiberschusses des Jahres 2010 auf rd. 13,79 Mio.
EUR und macht rd. 31,14% (Vorjahr: 33,37%) der Bilanzsumme aus.

Die Riickstellungen sind mit rd. 1,59 Mio. EUR (Vorjahr: 0,94 Mio. EUR) um rd. 650 TEUR
hoher ausgewiesen. Dieser Anstieg entfallt mit rd. 100 TEUR auf die Steuerriickstellungen
und mit rd. 550 TEUR erhéhten sonstigen Riickstellungen. Innerhalb der sonstigen Riick-
stellungen sind nennenswerte Zufiihrungen bei den Riickstellungen fiir ausstehende Kosten
der Bautrégerprojekte mit rd. 150 TEUR und mit rd. 382 TEUR bei den Riickstellungen fir
ausstehende Instandhaltungsmaflinahmen zu vermerken.
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Die Verbindlichkeiten liegen mit rd. 28,89 Mio. EUR (Vorjahr: 24,25 Mio. EUR) um 4,64 Mio.
EUR Uber dem Vorjahresniveau. Hier wurde der Finanzierungsbedarf durch Neuaufnahme
von Darlehen gegeniiber Kreditinstituten in Héhe von 3,27 Mio. EUR gedeckt sowie in Héhe
von 2,18 Mio. EUR seitens der Stadt Kornwestheim. Gleichzeitig wurden die erhaltenen
Anzahlungen um 452,7 TEUR zuriickgefiihrt. Die Verbindlichkeiten stellen rd. 65,25%
(Vorjahr: 64,11%) der Bilanzsumme dar.

Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2010 konnten die Umsatzerldse auf insgesamt 12,37 Mio. EUR (Vorjahr:
6,81 Mio. EUR) gesteigert werden. Den groten Beitrag lieferten die gesteigerten Erlészah-
len aus den Grundstiicksverkdufen. Diese machen rd. 9,17 Mio. EUR (Vorjahr: 4,13 Mio.
EUR) aus. Die Steigerung in diesem Bereich setzt sich insbesondere zusammen aus Ver-
kaufserlésen von rd. 1,95 Mio. EUR im ,Areal Neckartalblick” sowie aus Verkaufserlésen im
Bautrégerprojekt ,Parkvillen Weimar* von rd. 3,50 Mio. EUR. Zu nennen sind noch um rd.
377,85 TEUR gesteigerte Verkaufserlése im ,Melvo-Areal“, sowie der Effekt aus dem Ver-
kauf des Oberen Klingelbrunnens in Hohe von rd. 1,33 Mio. EUR. In den Ubrigen Bautréger-
und ErschlieBungsprojekten waren die Erlosbeitrdge riicklaufig. Die Umsatzeriése aus der
Hausbewirtschaftung stiegen um 529,1 TEUR. Sie lagen im Geschéftsjahr 2010 insgesamt
bei rd. 3,10 Mio. EUR (Vorjahr: 2,57 Mio. EUR).

Im Geschéftsjahr 2010 war eine Bestandsverminderung von rd. 3,89 Mio. EUR zu verbu-
chen; demgegeniiber steht im Vorjahr eine Bestandserhdhung von rd. 3,05 Mio. EUR. Die
Bestandsverminderung resultiert mit 1,07 Mio. EUR im Wesentlichen aus den Abgéangen im
Bautragerprojekt ,Parkvillen Weimar®, gefolgt von rd. 945,5 TEUR Abgéngen im ,Areal
Neckartalblick®, rd. 639,6 TEUR Minderung aufgrund der Abverkaufe im ,Melvo-Areal” sowie
rd. 495,7 TEUR Buchwertabgang des verkauften Grundstticks Oberer Klingelbrunnen.

Die Aufwendungen fiir die Verkaufsgrundstiicke sind gegeniiber dem Vorjahr um 3,36 Mio.
EUR rickléaufig. Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung liegen mit 1,69 Mio. EUR
Uber dem Vorjahreswert von 1,07 Mio. EUR.

Die Abschreibungen belaufen sich insgesamt auf 571 TEUR (Vorjahr: 506 TEUR).

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit betrdgt 1.721.498 EUR (Vorjahr:

866.744 EUR). Der Jahreslberschuss belduft sich auf 1.167.363 EUR (Vorjahr: Gewinn
610.632 EUR) nach Steuern.

D. Nachtragsbericht

Vorgéange von besonderer Bedeutung nach Schiuss des Geschéftsjahres sind nicht einge-
treten.
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E. Bericht liber die zukiinftiger Entwicklung sowie
Chancen und Risiken des Unternehmens

Voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens

Es sind keine wesentlichen Anderungen in der Geschéftspolitik des Unternehmens geplant.
Die Marktposition wird als gefestigt eingestuft.

Chancen und Risiken des Unternehmens

Risiken sind fiir den Bereich der Bautragertétigkeit insbesondere in Zinssteigerungen vor
dem Hintergrund der konjunkturellen Belebung der Mérkte zu sehen. Hingegen wird die
Erhéhung der Grunderwerbsteuer in Baden-Wirttemberg zunéchst als Beschleunigungs-
indikator flir Kaufentscheidungen eingestuft. In wie weit in der Langfristprognose die Erhé-
hung der Grunderwerbsteuer auf 5% negative Effekte hervorrufen wird und sich zu einem
Risiko entwickeln kénnte, bleibt abzuwarten.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist bisher im Jahr 2011 positiv verlaufen. Dies
durfte auch auf einen Trend hin zur Geldanlage in Sachwerten zuriickzufiihren sein, der
durch die wéhrungspolitischen Instabilitdten in den EURO-L&ndern beférdert wird.

Risiken im Mietwohnungsbereich sind generell stets in den Leerstandsquoten zu sehen. Die
Leerstande im Mietwohnungsbereich bewegen sich nahezu ausnahmslos im kurzzeitigen
Bereich.

Von der Unternehmensfortfilhrung kann ausgegangen werden, da bestandsgefdhrdende Ri-
siken oder Tatbesténde, die den Geschéftsverlauf wesentlich beeintrachtigen, nicht erkannt
werden kdnnen.

F. Prognosebericht

Im Bautrégerbereich liegt im Jahr 2011 der Schwerpunkt der Téatigkeiten in der Vermarktung
der bereits fertiggestellten bzw. im Bau befindlichen Eigentumswohnungen in Kornwestheim
und Pattonville.

Im Objekt ,Wohnen am Campanile steht noch die letzte Gewerbeeinheit zum Verkauf. Beim
Bautragerprojekt ,Parkvillen Weimar* mit vier Baukorpern und insgesamt 16 Wohneinheiten
steht noch 1 Wohnung zum Verkauf. Fiir das Bautrdgerprojekt Kansasstrafte konnten in
2011 zwei weitere Kaufvertrdge abgeschlossen werden. Damit sind alle Wohnungen verdu-
Rert. Das Projekt ist somit abgeschlossen.

331377 H 10




Anlage 2/6

Beim jlingsten Bautrdgerprojekt ,Ecke Bahnhof-/Weimarstrafie” ist der Baubeginn im Mai
2011 bereits erfolgt. Es sind Eigentumswohnungen und Gewerbeeinheiten geplant. Mit der
Vermarktung soll noch im Sommer 2011 begonnen werden.

Im ,Melvo-Areal” konnte im Jahr 2011 das letzte verfiigbare Bautragergrundstiick sowie die
restlichen vorhandenen Flachen zur Reihenhausbebauung verduRert werden. Damit sind
samtliche Bauflichen des ,Melvo-Areals” vermarkiet. Im Areal ,Neckartalblick® lauft die
Vermarktung der restlichen Flachen. Diese soll weitgehend in 2011 erfolgen und 2012 abge-
schiossen werden. Es konnten bereits 7 weitere Wohngrundstiicke verkauft werden.

Im Bestand der Mithihduser Strafle wird noch eine Grundstiickshélfte gefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese bis Ende 2011, spéatestens 2012, veraufert wird.

Der Erwerb zweier Grundstiicke in unmittelbarer Ndhe zum Bilirogebdude Bahnhofstrafie 82/
Salamanderstrale 2 in Kornwestheim ist im Friihjahr 2011 erfolgt. Auf diesen Flachen ist die
Errichtung seniorengerechter Wohneinheiten vorgesehen. Mit den Planungen fir dieses
Bautragerobjekt soll in Kiirze begonnen werden.

Aus dem Mietwohnungsbestand konnte bereits das Geb&ude Stotzstralte 42 veraullert wer-
den.

Im Vermietungsbereich ist der Abbruch und der Neubau des Drei-Familien-Wohnhauses
Adlerstraflle 17/1 geplant, sobald der letzte Mieter die Mietraume gerdumt hat.

Auf der Ertragsseite ist im Bereich der Hausbewirtschaftung aufgrund der Giberwiegend aus-
geschopften Mieterhdhungsmaoglichkeiten von keinen wesentlichen Verdnderungen auszu-
gehen. Bei den Instandhaltungsaufwendungen ist fir 2011 von einem gegeniiber 2010
gleichbleibend erhéhten Kostenniveau auszugehen. Es werden insbesondere bei Mieter-
wechsel Renovierungs- und Sanierungsarbeiten in den Wohnungen vorgenommen; in einem
Mietobjekt ist zusatzlich der Einbau eines Blockheizkraftwerkes geplant. Auerdem wird in
dem Mietobjekt Columbusstrafie 7-11 die Fassade erneuert.

Insgesamt ist fur 2011 von einem stabilen Umsatz- und Ergebnisniveau auszugehen.

Kornwestheim, den 11. Juli 2011

Michael Képple Dietmar
Geschéfisfiihrer Geschéftsfuhrer

331377 H 10




Anlage 3/1

Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfilhrung und den Lagebericht der Stadtische Wohnbau
Kornwestheim Gesellschaft mit beschréankter Haftung, Kornwestheim fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 gepruft. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der ge-
setzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgeflihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfuhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméRiger Buchfihrung und durch den La-
gebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,

mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschaftstatig-
keit und Ober das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen Uber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Anga-
ben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht (iberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass un-
sere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchflihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahres-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 24. August 2011

HABITAT
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. gez.

Beck Emme
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Aufgliederung und Erlduterung der Jahresabschlussposten

88 Die Bilanz zum 31. Dezember 2010 ist dem Bericht als Anlage 1 beigeflgt.

Bilanz

Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Software 31.12.2010: € 4.326.00
(31.12.2009: € 0,00)

89  Entwicklung:

€
Stand 01.01.2010 0,00
Umbuchung von geleisteten Anzahlungen 5.090,00
Abschreibungen 764.00
Stand 31.12.2010 4.326,00

90 Die Abschreibungen werden auf eine Nutzungdauer von 3 Jahren vorgenommen.
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Geleistete Anzahlungen

Entwicklung:

Stand 01.01.2010
Zugang

Umbuchung auf Software
Stand 31.12.2010

331377 H 10
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31.12.2010: € 0.00
(31.12.2009: € 4.581,00)

€

4.581,00
509,00
5.090.00
0.00
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Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 31.12.2010: € 21.629.004.72

(31.12.2009: € 22.223.667,23)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2010 22.223.667,23
Abgang infolge Verkauf 101.153,51
Abschreibungen 493.509.00
Stand 31.12.2010 21.629.004,72

Bei dem Abgang handelt es sich um ein Zweifamilienhaus in der Stammheimer Str. 87 in

Kornwestheim.

Die Abschreibungen erfolgen linear mit 2 % p.a. bzw. 3 % p.a. und degressiv mit 2 % p.a.
oder 4 % p.a. Zwei Photovoltaikanlagen werden geometrisch degressiv mit 10 % p.a. abge-
schrieben. Die AuRenanlagen werden mit 6,67 % p.a. abgeschrieben.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschéfts- und anderen Bauten 31.12.2010: € 5.611.223.00

(31.12.2009: € 0,00)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2010 0,00
Zugang 5.679.376,91
Abschreibungen 68.153,91
Stand 31.12.2010 5.611.223,00
Es handelt sich um das im Berichtsjahr erworbene Gewerbemietobjekt Salamanderstrale 2/
Bahnhofstralle 82 in Kornwestheim. Die Abschreibung wurde zeitanteilig mit 2 % linear vor-
genommen.
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 31.12.2010: € 402.970,42

(31.12.2009: € 402.970,42)
Der Ausweis betrifft:

m? € €/m?
Columbusstrafle, Kornwestheim 861 109.620,98 127,32
J.-F.-Kennedy-Allee 1.689 264.559,01 156,64
Grunflache 1.089 28.790.43 26,44
3.639 _ 402.970.42 110,74

Bezlglich des Grundstiicks in der J.-F.-Kennedy-Allee besteht eine Bauverpflichtung, wo-

nach das Grundstiick innerhalb von 15 Jahren nach Erwerb bebaut werden muss (Erwerb
1997). Die Geschaftsfuhrung beantragt beim kommunalen Zweckverband die Verlangerung
dieser Vorgabe um 3 Jahre.
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Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschiftsausstattung 31.12.2010: € 23.512.00
(31.12.2009: € 27.166,00)
Entwicklung:
Abschrei-
01.01.2010 Zugidnge Abgénge bungen 31.12.2010
€ € € € €

Betriebs- und

Geschéftsausstattung 8.735,00 4.898,65 0,00 3.873,65 9.760,00

PKW 15.122,00 0,00 0,00 3.781,00 11.341,00

GWG € 150 - € 1.000

Sammelposten 3.309,00 0,00 0,00 898,00 2.411,00

GWG

Sofortabschreibung 0,00 220,34 0,00 220,34 0,00
27.166,00 5.118,99 0,00 8.772,99 23.512.00

Die Gegensténde werden grundsatzlich auf eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3
bis 13 Jahren vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis € 150,00 werden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang gezeigt. Zu-
gange mit Anschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 werden gemaR § 6 Abs 2a EStG
in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear auf finf Jahre abgeschrie-

ben.
Anlagen im Bau 31.12.2010: € 3.592.156.15

(31.12.2009: € 665.397,42)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2010 665.397,42
Zugang Fremdkosten 2.926.758,73
Stand 31.12.2010 3.592.156,15

Es handelt sich um die angefallenen Kosten einschlieRlich des Grundstiicksanteils fiir das
Objekt Kimry-Turm in Kornwestheim.
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Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten

Entwicklung:

Stand 01.01.2010
Zugang Grundstucks- und ErschlieRungskosten

Abgang infolge Verkauf und Erstattung
Verkauf
Erstattung

Stand 31.12.2010

Der Ausweis betrifft:

Mihlhduser StralRe
Weimar-/Bahnhofstralle
Melvo-Areal

Areal Neckartalblick

Restgrundstiick Neckarstrale (6ffentliche
Flache)
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4.713.888.85

(31.12.2009: €

2.633.982,47
54.500,00

6.472.928,40)

€

6.472.928,40
929.442,92

2.688.482.47

4.713.888.85

m? €

351 140.896,39
561  316.192,46
2.277 798.300,00
14.104 3.452.500,00

170 6.000.00

€/m?

401,41
563,62
350,59
244,79

35,29

17.463 4.713.888,85

269,94
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Bauvorbereitungskosten 31.12.2010: € 2.261.00
(31.12.2009: € 0,00)

Die Bauvorbereitungskosten sind fur das Projekt BahnhofstraRe/Weimarstrae, Kornwest-

heim angefallen.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 31.12.2010: € 0.00

(31.12.2009: € 2.151.477,54)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2010 2.161.477,54
Zugang Fremdkosten 1.887.366,94
Umbuchung auf fertige Bauten 4.038.844.48
Stand 31.12.2010 0,00

107 Dargestellt wird die Entwicklung des Bautragerobjekts Parkvillen Weimar.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten 31.12.2010: € 1.834.499.00
(31.12.2009: € 1.517.906,00)

108 Entwicklung:

€
Stand 01.01.2010 1.517.906,00
Zugang Fremdkosten 155.595,03
Abgang infolge Verkauf 3.792.846,51
Umbuchung von unfertigen Bauten 4.038.844,48
Abschreibungen 85.000,00
Stand 31.12.2010 1.834.499.00

109 Die Teilwertabschreibung betrifft eine unverkaufte Gewerbeeinheit im Bautragerobjekt Cam-

panile.

110 Der Ausweis betrifft:

Einheiten €
Wohnen am Campanile 1 345.901,00
Kansasstrafle 2 408.861,00
Parkvillen Weimar 3 1.079.737.00
1.834.499.00
Unfertige Leistungen 31.12.2010: € 610.801,20
(31.12.2009: € 592.858,37)

111  Ausgewiesen werden noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 31.12.2010: € 30.724.36
(31.12.2009: € 34.761,52)

Der Ausweis betrifft Schadensersatzforderungen gegen Mieter (€ 3.032,78) sowie die stich-
tagsbezogenen Mietforderungen (€ 132.591,58), abzuglich der Einzelwertberichtigungen
(€ 104.700,00) sowie der Pauschalwertberichtigungen (€ 200,00).

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 31.12.2010: € 982.660,58
(31.12.2009: € 592.544 15)

Von den ausgewiesenen Forderungen waren im Prifungszeitpunkt (August 2011) noch rd.
€ 322.000 offen.

Forderungen aus Betreuungstitigkeit 31.12.2010: € 6.168.42
(31.12.2009: € 19.313,65)

Die Forderungen bestehen gegentiber der Stadt Kornwestheim.

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 31.12.2010: € 54.500.00
(31.12.2009: € 0,00)

Die Forderungen bestehen gegentiber der Stadt Kornwestheim aus der ErschlieBung des

Kinderspielplatzes im Melvo-Areal.
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Sonstige Vermoégensgegenstinde

116 Der Ausweis betrifft:

Forderungen an das Finanzamt
Andere Vermodgensgegenstande

Fliissige Mittel

Schecks, Kassenbestand,
Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten

117 Zusammensetzung:

Guthaben bei Kreditinstituten
¢ Giro- und Geldmarktkonto
¢ Festgeldguthaben

331377 H10
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31.12.2010: € 330.716.31
(31.12.2009: € 515.956,40)
31.12.2010 31.12.2009
€ €

321.447,22 496.364,13
9.269.09 19.592.27
330.716,31 515.956.40
31.12.2010: € 4.455.162.80

(31.12.2009: €

2.605.904,15)

31.12.2010 31.12.2009
€ €
4.118.598,04 2.277.187,51
336.564.76 328.716,64
4.455.162.80 2.605.904.15
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Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

31.12.2010: €

Anlage 4/11

13.791.003.87

(31.12.2009: €

31.12.2010: €

- 12.623.640,99)

8.850.000.00

(31.12.2009: €

Der Posten enthalt das Stammkapital der Gesellschaft.

Kapitalriicklage

Der Ausweis ist unverandert.

Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Bilanzgewinn

331377 H10

31.12.2010: €

8.850.000,00)

511.291,88

(31.12.2009: €

31.12.2010: €

511.291,88)

4.429.711.99

(31.12.2009: €

3.262.349,11)

31.12.2010 31.12.2009
€ €
3.262.349,11 2.651.717,52
1.167.362.88 610.631,59
4.429.711.99 3.262.349.11




Anlage 4/12

Riickstellungen

Steuerriickstellungen 31.12.2010: € 99.964.00
(31.12.2009: € 0,00)
121  Entwicklung:
Inanspruch-
01.01.2010 nahme Auflésung Zufithrung 31.12.2010
€ € € € €
Gewerbesteuer 0.00 0,00 0,00 99.964.00 99.964,00
0,00 0,00 0,00 99.964,00 99.964,00
Sonstige Riickstellungen 31.12.2010: € 1.487.500,00
(31.12.2009: € 937.500,00)
122 Zusammensetzung und Entwicklung:
Inanspruch- :
01.01.2010 nahme Auflésung Zufithrung 31.12.2010
€ € € € €
Ruckstellung fr
unterlassene
Instandhaltung 0,00 0,00 0,00 382.400,00 382.400,00
Rickstellung fur noch
anfallende
ErschlieBungskosten 563.000,00 70.000,00 0,00 74.000,00 567.000,00
Riickstellung fur
Prufungskosten und
fur Fremdkosten der _
Bilanzerstellung 24.000,00 22.250,00 1.750,00 24.000,00 24.000,00
Rickstellungen fir
sonstige
Verwaltungskosten
¢ Ruckstellungen
fur Urlaubsver-
pflichtungen 20.100,00 20.100,00 0,00 19.300,00 19.300,00
+ Ruckstellungen fur
Uberstunden 16.400,00 16.400,00 0,00 20.800,00 20.800,00
Ruckstellungen fur
noch anfallende
Baukosten 314.000,00 64.000,00 0,00 214.000,00 464.000,00
Ubertrag 937.500,00 192.750,00 1.750,00 734.500,00 1.477.500,00
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Ubertrag

Ubrige Riickstellungen

* Rickstellung fur
Prozesskosten

Anlage 4/13

Inanspruch-
01.01.2010 nahme Auflésung Zufithrung 31.12.2010
€ € € € €
937.500,00 192.750,00 1.750,00 734.500,00 1.477.500,00
0,00 0,00 0,00 10.000.00 10.000.00
937.500,00 192.750,00 1.750,00 744.500,00 1.487.500,00

Die Ruckstellung fir ErschlieBungskosten betrifft noch anfallende ErschlieBungskosten von

zum Bilanzstichtag verkauften Flachen im Wohnpark Neckarstrafie, im Melvo-Areal sowie im

Areal Neckarblick.

Die Ruckstellung fir noch anfallende Baukosten wurde fiir noch anfallende Baukosten fir

zum Bilanzstichtag verkaufte Wohnungen der Objekte "Wohnen am Campanile", Kansasstra-

e und Parkvillen Weimar gebildet.

Die Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung betrifft die Fassadenrenovierung des Ob-

jekts Columbusstrale 17 - 21 sowie Kosten fiir Malerarbeiten im Objekt Unterer Klingelbrun-

nen 36, welche im ersten Quartal 2011 ausgefiihrt wurden.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Entwicklung:

Stand 01.01.2010

Valutierungen
Kapitalmarktdarlehen (Erwerb Sabu-Gebaude)
aufgelaufene Darlehenszinsen 2010
Tilgungen
planmaRige Tilgungen
aufgelaufene Darlehenszinsen 2009
Stand 31.12.2010

Der Bilanzausweis setzt sich wie folgt zusammen:

Finanzierungsmittel Anlage- und Umlaufvermégen
Aufgelaufene Darlehenszinsen

331377 H10
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31.12.2010: € 24.593.746.87
(31.12.2009: € 21.661.977,30)
€ €
21.661.977,30
3.270.000,00
58.307.27 3.328.307,27
342.837,26
53.700.44 396.537.70
24.593.746.87
31.12.2010 31.12.2009
€ €
24.535.439,60 21.608.276,86
58.307.27 53.700.44
24.593.746.87 21.661.977.30
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Entwicklung:

Stand 01.01.2010
Valutierung
Stand 31.12.2010

31.12.2010: €

Anlage 4/15

2.180.000,00

(31.12.2009: €

0,00)

0,00
2.180.000.00

2.180.000.00

Es handelt sich um ein Darlehen der Stadt Kornwestheim zum Zweck des Erwerbs des Sabu-
Gebaudes, Zinssatz 2,25 %, Laufzeit bis zum 31.12.2012.

Erhaltene Anzahlungen

Zusammensetzung:

Anzahlungeh auf Verkaufsgrundstiicke
Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Ausgewiesen werden Mietkautionen.
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31.12.2010: €

634.691,25

(31.12.2009: €

1.087.407,21)

31.12.2010 31.12.2009
€ €
0,00 479.090,00
634.691.25 608.317.21
634.691,25 1.087.407 21
31.12.2010: € 511.467,20
(31.12.2009: € 481.648,13)




Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

132 Zusammensetzung:

Verbindlichkeiten aus Bau- und
Instandhaltungsleistungen

Verbindlichkeiten aus Betriebskosten

Verbindlichkeiten aus Tausch- und
ErschlieRungsvertrag Areal Melvo

Sonstige Verbindlichkeiten

133 Ausgewiesen werden:

134

Verbindlichkeiten aus Steuern
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit
Andere Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Es handelt sich um vorausbezahlte Mieten.
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31.12.2010: €

Anlage 4/16

943.184.42

(31.12.2009: €

1.007.093,91)

31.12.2010 31.12.2009
€ €
619.637,50 591.378,32
82.946,92 175.115,59
240.600,00 240.600.00
943.184.42 1.007.093.91
31.12.2010: € 30.731.95
(31.12.2009: € 13.984,44)
31.12.2010 31.12.2009
€ €
20.647,82 9.197,02
2.498,35 2.175,78
7.585,78 2.611.64
30.731.95 13.984 .44
31.12.2010: € 12.285.25
(31.12.2009: € 14.180,27)
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Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 4/17

Die Gewinn- und Verlustrechnung 2010 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefiigt.

Umsatzerlose

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Mieterlose

¢ Sollmieten fir Wohnungen

¢ Sollmieten fur gewerbliche Einheiten

o Solimieten fur Garagen und Abstellplatze
e Sonstige

o Erlésschmaélerungen aus Sollmieten

Umlagen

e Umlagen fur Betriebskosten

e Umlagen fur Heizkosten

e Erlésschmalerungen aus Umlagen
Geblhren und Zuschlage
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2010: € 3.102.163.11
(2009: € 2.573.081,40)
2010 2009
€ €
2.117.807,05 2.093.755,87
193.558,40 57.488,23
118.866,95 114.754,08
50,00 174,72
-66.742.39 -55.181,26
2.363.540,01 2.210.991,64
761.226,94 308.639,14
12.712,33 69.559,74
-37.262,48 -17.216,26
1.946.31 1.107.14
3.102.163,11 2.573.081.40
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Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken

Der Ausweis betrifft:

Erlése aus dem Verkauf von bebauten
Grundstticken

Eridése aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstlicken

Umsatzerldse aus Betreuungstitigkeit

Zusammensetzung:

Erlése aus Baubetreuung
Erlése aus verwaltungsmaRiger Betreuung
¢ Verwaltung von Immobilien Dritter

Umsatzeriose aus anderen Lieferungen und
Leistungen

139 Ausgewiesen werden sonstige Umsatzerlése.
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2010: € 9.167.689.89
(2009: € 4.134.459,12)
2010 2009
€ €
4.461.826,89 2.391.855,00
4.705.863.00 1.742.604,12
9.167.689,89 __ 4.134.459.12
2010: € 79.135.86
(2009: € 82.921,13)
2010 2009
€ €
0,00 1.620,00
79.135.86 81.301.13
79.135.86 82.921.13
2010: € 18.726.77
(2009: € 18.075,80)
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Verdnderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Zusammensetzung:

Bestandserhéhungen aus zum Verkauf bestimmter
Grundstiicke einschlieRlich Bauvorbereitung

o Aktivierte Fremdkosten u.a.
Bestandsverminderungen bei Verkaufsobjekten

e Verauflierungen und Abschreibungen
Bestandserh&hungen bei unfertigen Leistungen

¢ Noch abzurechnende Betriebs- u. Heizkosten
Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen
* Abgerechnete Betriebs- u. Heizkosten

331377H10
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2010: € -3.892.173.72
(2009: € 3.053.619,65)

2010 2009

€ €

2.601.712,43 6.278.685,41
-6.511.828,98 -3.680.576,55
610.801,20 592.858,37
-592.858,37 -237.347.58
-3.892.173.72 3.053.619.65
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Sonstige betriebliche Ertrage

Zusammensetzung:

Ertrage aus Anlageverkaufen

Ertrage aus der Herabsetzung von
Pauschalwertberichtigungen

Ertréage aus der Auflésung von Ruckstellungen
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage

Anlage 4/20

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Betriebs- und Heizkosten

Kosten fur InstandhaltungsmaRinahmen
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen
Erbbauzinsen

331377 H 10

2010: € 59.077.16
(2009: € ~ 256.834,44)
2010 2009
€ €
36.846,49 221.573,18
1.900,00 2.400,00
1.750,00 1.250,00
18.580,67 31.611.26
59.077,16 256.834,44
2010: € 1.694.314.00
(2009: € 1.073.749,43)
2010 2009
€ €
650.280,12 689.370,57
996.489,16 340.741,84
9.197,83 5.290,13
38.346.89 38.346.89
1.694.314,00 1.073.749,43
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Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Zusammensetzung:

Fremdkosten

Zuftihrung zur Rickstellung fir noch anfallende
Kosten

Laufende Aufwendungen flr Eigentumsobjekte
wéahrend des Vorhaltezeitraums

Vertriebskosten
Sonstige Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehilter

Zusammensetzung:

Personalkosten
Pauschalierte Lohnsteuer

331377 H 10
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2010: € 3.114.069.72
(2009: € 6.474.673,81)
2010 2009
€ €
2.601.606,43 5.874.936,51
288.000,00 387.059,66
19.401,39 31.596,27
204.546,97 205.863,67
514,93 -24.782.30
3.114.069,72 6.474.673,81
2010: € 3.726.235.35
(2009: € 2.570.568,30)
2010: € 292.184.66
(2009: € 243.071,79)
2010 2009
€ €
290.762,23 241.646,38
1.422 43 1.425 41
292.184,66 243.071,79
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Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Zusammensetzung:

Soziale Aufwendungen
Aufwendungen fur Altersversorgung
Beitrédge zur gesetzlichen Unfallversicherung

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Ausgewiesen werden Abschreibungen auf:

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschéaftsausstattung
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2010: € 79.962,32
(2009: € 68.661,69)
2010 2009
€ €
61.316,73 51.418,35
18.148,45 16.919,67
497 14 323.67
79.962.32 68.661.69
2010: € 571.199.90
(2009: € 506.495,90)
2010 2009
€ €
764,00 1.937,00
493.509,00 495.052,00
68.153,91 0,00
8.772.99 9.506,90
571.199.90 506.495,90
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Séachliche Aufwendungen
o Post- und Fernsprechkosten

e Blromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Bicher
u.a.

¢ Raumkosten fir Geschaftsraume

e Sachversicherungen

o Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten

e EDV-Kosten

¢ Bewirtungskosten

¢ Unternehmenswerbung und Reprasentation
¢ Verwaltungskostenbeitrag

o Aufwendungen fir den Aufsichtsrat

o Prifungs-, Rechts- und Beratungskosten
- Prifungskosten
- Andere Rechts- und Beratungskosten

¢ Verbands- und andere Beitrage
o Kosten des Zahlungsverkehrs

¢ Sonstige sachlichen Verwaltungsaufwendungen
- Nicht anrechenbare Vorsteuer
- Kosten fiur Tagungen, Schulungen und
Seminare
- Sonstiges

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

e Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung

e Abschreibungen auf andere Forderungen und
Vermdgensgegensténde

Spenden
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2010: € 261.698.49
(2009: € 184.560,03)
2010 2009
€ €
2.614,20 2.879,11
6.925,63 6.030,43
9.364,11 9.265,70
2.659,10 2.873,04
15.804,18 15.396,59
28.304,36 25.489,36
430,74 251,23
21.913,28 10.672,55
13.096,79 20.890,90
1.815,00 1.520,00
25.365,00 24.180,00
39.574,52 27.963,34
6.396,80 6.490,49
817,02 844,07
15.791,13 12.676,74
14.155,77 6.794,88
10.405.31 0.00
215.432,94 174.218,43
11.568,55 3.141,60
32.747,00 6.300,00
1.950,00 900.00
261.698.49 184.560.03
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Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel

Zinsen fir Unternehmensfinanzierungsmittel
Birgschaftsgebtihren

Zinsen fur Mietkautionen

Sonstige Zinsaufwendungen

Ergebnis der gewéhnlichen Geschiftstitigkeit

AuBerordentliche Ertrdage
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2010: € 24.256.55
(2009: € 51.787,77)
2010: € 823.948.45
(2009: € 752.822,64)
2010 2009
€ €
708.159,27 581.065,39
110.607,22 162.501,60
2.741,64 2.250,00
2.440,32 6.986,15
0.00 19,50
823.948.45 752.822.64
2010: € 1.721.498.08
(2009: € 866.744,02)
2010: € 0.00
(2009: € 93.605,18)
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Zusammensetzung:

Kérperschaftsteuer

Kapitalertragsteuer
Gewerbeertragsteuer
Steuererstattungen fur frihere Jahre
Steuernachzahlungen fir frihere Jahre

Sonstige Steuern

Zusammensetzung:

Grundsteuer

¢ Grundsteuer Anlagevermégen

¢ Grundsteuer Umlaufvermégen

o Grundsteuer unbebaute Grundstiicke
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2010: € 488.195.24
(2009: € 262.647,19)
2010 2009
€ €
255.696,89 124.305,91
6.458,71 14.018,12
226.780,00 124.305,00
-741,50 17,50
1.14 0.66
488.195.24 262.647.19
2010: € 65.939.96
(2009: € 87.070,42)
2010 2009
€ €
56.892,04 71.795,29
3.886,68 15.275,13
5.161.24 0.00
65.939.96 87.070,42




Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn
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2010: € 1.167.362.88
(2009: € 610.631,59)
2010: € 3.262.349.11
(2009: € 2.651.717,52)
2010: € 4.429.711.99
(2009: € 3.262.349,11)
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Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit
beschrankter Haftung

Sitz: Kornwestheim

Grindung: Gesellschaftsvertrag vom 17. September 1990
(Handelsregistereintrag 12. April 1991)

Registereintrag: HRB 203626 Amtsgericht Stuttgart

Gesellschaftsvertrag: Fassung vom 17. September 1990. Letzte Anderungen

am 4. Juli 2011 (Handelsregistereintrag am 22. Juli 2011).
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Gegenstand des Unterneh-
mens:

(§ 2 Abs. 1 und 2 des Gesell-
schaftsvertrages)

Stammkapital:

(§ 3 Abs.1 des Gesellschafts-
vertrages)
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(1) Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ist es, im

Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung,

a) vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung flr breite Schichten der Bevélkerung sicherzustel-
len,

b) die kommunale Siedlungspolitik und Manahmen der

Infrastruktur zu unterstiitzen,

c) stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnah-

men durchzufthren.

(2) Soweit es zur Erfullung des in Abs. 1 genannten Un-
ternehmensgegenstandes erforderlich ist, kann die Ge-
sellschaft,

a) Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigen-
heime und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, be-

wirtschaften und verwalten,

b) Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden,
Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen,

c) sonstige Geschafte betreiben, sofern diese dem Unter-
nehmensgegenstand dienlich sind,

d) andere Unternehmen erwerben, sich an solchen beteili-

gen oder Zweigniederlassungen errichten.

€ 8.850.000,00




Geschéftsfuhrer:

(§ 8 Abs. 1 und 3 des Gesell-
schaftsvertrages)

Aufsichtsrat:

(§ 9 Abs. 2 und 3 des Gesell-
schaftsvertrages)

Gesellschafterversammiung:

(§§ 12 und 13 des Gesell-
schaftsvertrages)
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(1) Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschifts-
fahrer. Sie werden vom Aufsichtsrat bestellt, angestellt,

abberufen und entlassen.

(3) Die Gesellschaft wird durch die Geschéftsfihrer ver-
treten. Sie hat einen oder mehrere Geschéftsfihrer. Ist
nur einer bestellt, so vertritt er allein. Sind mehrere Ge-
schéftsfihrer bestellt, so wird die Gesellschaft durch zwei
Geschéftsfiihrer gemeinsam oder durch einen Geschéafts-

fuhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

(2) Der Aufsichtsrat besteht aus 9 Mitgliedern. Der/die
Oberburgermeister/in und der /die nicht der Geschaftsfiih-
rung angehérenden Beigeordnete der Stadt Kornwest-
heim sind stets Kraft Amtes Mitglied des Aufsichtsrates.
Die Uibrigen Mitglieder des Aufsichtsrates werden vom

Gemeinderat aus seiner Mitte entsandt.

(3) Die Amtsdauer des Aufsichtsrates endet mit Ablauf der
Wahlperiode des Gemeinderates.

In der Gesellschafterversammliung vom

21. Marz 2011 wurde der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2009 festgestellt und beschlossen, den
Jahresuberschuss auf neue Rechnung vorzutragen. Da-
neben wurde der Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat
Entlastung erteilt.

Eine weitere Gesellschafterversammiung am 4. Juli 2011
hat einzelne Anderungen des Gesellschaftsvertrags be-
schlossen, um den Gesellschaftsvertrag an die gednder-
ten Vorschriften der Gemeindeordnung anzupassen.




Erlaubnis:

Veréffentlichungen:

Steuerliche Verhéltnisse:
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Durch Bescheid vom 26. April 1991 und 11. November
1996 des Landratsamts Ludwigsburg wurde dem Unter-
nehmen die Erlaubnis eines Gewerbes nach § 34 ¢ GewO
erteilt.

Die Bekanntmachung der Geselischaft erfolgt, soweit dies
gesetzlich vorgeschrieben ist, im Bundesanzeiger und in

der Kornwestheimer Zeitung.

Die Gesellschaft ist voll steuerpflichtig.

Bescheide liegen bis fur den Veranlagungszeitraum 2009

VOr.

Die letzte Lohnsteuer-AuRenprifung erfolgte 2010 fir die
Jahre 2007-2009. Die Prufung fuhrte zu keinen Verande-
rungen der Besteuerungsgrundiagen.

Die letzte AuRenprifung bzgl. der Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer erfolgte in 2006 fiir die Jahre
2002-2004. Die Prufung fuhrte zu keinen Veranderungen
der Besteuerungsgrundlagen.




Anlage 5/5

102 6002°0L°L0 Jajsiawiaoe pun -iejeiy-"|diq lBjung “1eqnis
710Z 6002°0L°L0 "v'g ulebeuew|eizog uesng "Jajwwis-||og
102 6002°0L°L0 (H4) uimsbunyemisp-woldig auiqes ‘ssiald
¥102 01029001 MHI Himyoepjueg eisasay] ‘sqal
J2PUDZJISIOAS]RISIYDISINY "AlS 10¢ 6002°0L°1L0 ljlemues)yoay mcmmh_o>> *mhowm:co
10¢ 60020110 JeJusipnisieqQ [9BYDIN-SUBH ZJUD
102 6002°0L°L0 .Sw_cmmc_wmc:wwmct®> sSueH hWEO_Ostmm
2puUsZ)IsIoAsieISIYDISINY G102'80°80 SOy Jely c_._wuw_mEhmm‘_sn._mnO ensin .v_oov_
we jelspulswuan)
JeISIyoIsSiny Wi Juy siq WIOA Jpuesjud injag SWEBUIOA pun aweN

wisyisemuioy 9080, ‘1 zield-9|b1S-qoxer

wisyisamuioy 9080/ ‘I zield-9|bIS-qoxer

TUSPUSZJISIOASIEISIDISINY J19p PHUISUY

JEISIUOISINY

19]|9)SSPEYDISaD) Jop JUyosuy

800C'LL'ElL | jwwinsaqun 8002°60'vC Jgjslewlabing EERRERE
€002'¢c0'C) | jwwnsaqun €002'L0°eC JeisipwiIsbing Jeysia [9BYOIN '8|ddOY
we ‘bay ui we jessiyoisiny

Bunuynsyeyoseo Jsp ul Jwy| usbensbuig | Jsnepjuemn WoA’jseg jniag SWEBLIOA pun awepN

SNV TS TR

( pjundyiezsbuninig wnz pueys )

SUEBIoSBUMEAMISA SIp Joqn JyoIsJadn)

331377 H10



Anlage 5/6

Gesellschafterliste
nach dem Stand vom 31. Dezember 2010

Name Wohnort / Sitz Stammeinlage €
Stadt Kornwestheim Kornwestheim 8.850.000,00
8.850.000,00
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Erfolgsanalyse fiir die Jahre 2010 und 2009

Hausbewirtschaftung

Anlage 7/1

2010 2009 Veranderungen
€ € €
Ertrige
Mieterlose 2.363.540,01 2.210.991,64 152.548,37
Abgerechnete Umlagen 736.676,79 360.982,62 375.694,17
Gebiihren und Zuschlage 1.946,31 1.107,14 839,17
Betriebskosten (Bestandserhdhung) 610.801,20 592.858,37 17.942 83
3.712.964.31 3.165.939,77 547.024 54
Aufwendungen
Betriebskosten (Bestandsminderung) 592.858,37 237.347,58 355.510,79
Betriebs- und Heizkosten (Fremdleistungen) 650.280,12 689.370,57 -39.090,45
Kosten fur Instandhaltungsmafnahmen 996.489,16 340.741,84 655.747,32
Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen 9.197,83 5.290,13 3.907,70
Erbbauzinsen 38.346,89 38.346,89 0,00
Abschreibungen auf Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 493.509,00 495.052,00 -1.543,00
Abschreibungen auf Grundstlicke und
grundstilicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 68.153,91 0,00 68.153,91
Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung 11.568,55 9.441,60 2.126,95
Abschreibungen auf andere Forderungen
und Vermégensgegensténde 6.600,00 0,00 6.600,00
Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel 708.159,27 581.065,39 127.093,88
Grundsteuer Anlagevermdgen 56.892.04 71.795,29 -14.903.25
3.632.055.14 2.468 451,29 1.163.603,85
Uberschuss 80.909,17 697.488 48 -616.579,31
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Bau-, Verkaufs- und Betreuungstitigkeit

Ertrage

Erlése aus dem Verkauf von bebauten
Grundstilicken

Erldse aus dem Verkauf von unbebauten
Grundsticken

Erlése aus Baubetreuung

Erldse aus verwaltungsméRiger Betreuung
Aktivierte Fremdleistungen
(Bestandsveranderung)

Aufwendungen

Bestandsminderung infolge Verkauf
Fremdkosten

Zuflihrung zur Riickstellung fiir noch
anfallende Kosten

Laufende Aufwendungen fiir
Eigentumsobjekte wahrend des
Vorhaltezeitraums

Vertriebskosten

Sonstige Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundstiicke

EWB-Einstellung zu Forderung der
Verkaufstatigkeit

Abschreibungen aus verlustfreier Bewertung
Zinsen fur Unternehmensfinanzierungsmittel
Grundsteuer Umiaufvermégen

Grundsteuer unbebaute Grundstiicke

Uberschuss

Kapitaldienst

Ertriage
.Andere Zinsen und &hnliche Ertrige

Aufwendungen
Burgschaftsgebihren
Zinsen fur Mietkautionen
Sonstige Zinsaufwendungen

Uberschuss

331377 H 10

Anlage 7/2

2010 2009 Verénderungen
€ € €

4.461.826,89 2.391.855,00 2.069.971,89
4.705.863,00 1.742.604,12 2.963.258,88
0,00 1.620,00 -1.620,00
79.135,86 81.301,13 -2.165,27
2.601.712.43 6.278.685 41 -3.676.972,98
11.848.538.18 10.496.065,66 1.352.472,52
6.426.828,98 3.401.936,62 3.024.892,36
2.601.606,43 6.237.213,87 -3.635.607,44
288.000,00 0,00 288.000,00
19.401,39 31.596,27 -12.194,88
204.546,97 205.863,67 -1.316,70
514,93 0,00 514,93
26.147,00 0,00 26.147,00
85.000,00 178.639,93 -93.639,93
110.607,22 162.501,60 -51.894,38
3.886,68 15.275,13 -11.388,45
5.161.24 0.00 5.161,24
9.771.700.84 10.233.027,09 -461.326,25
2.076.837,34 263.038,57 1.813.798,77

2010 2009 Veranderungen

€ € €

24.256.55 51.787.77 -27.531,22
24.256,55 51.787.77 -27.531,22
2.741,64 2.250,00 491,64
2.440,32 6.986,15 -4.545,83
0.00 19.50 -19,50
5.181,96 9.255,65 -4.073,69
19.074,59 42.532,12 -23.457,53




Ubrige Rechnung

Ertrage

Sonstige Umsatzerlése

Ertréage aus Anlageverkaufen
Ertrége aus Herabsetzung von
Wertberichtigungen

Ertrége aus der Auflésung von
Ruckstellungen

Ubrige sonstige betriebliche Ertrage
Auferordentliche Ertrage

Aufwendungen
Spenden

Uberschuss

331377 H10
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2010 2009 Veranderungen
€ € €
18.726,77 18.075,80 650,97
36.846,49 221.573,18 -184.726,69
1.900,00 2.400,00 -500,00
1.750,00 1.250,00 500,00
18.580,67 31.611,26 -13.030,59
0,00 93.605,18 -93.605,18
77.803,93 368.515,42 -290.711,49
1.950,00 900,00 1.050,00
1.950,00 900,00 1.050,00
75.853,93 367.615.42 -291.761.49




Verwaltungskosten

Persdnliche Aufwendungen

Léhne und Gehélter

Soziale Aufwendungen

Aufwendungen fir Altersversorgung
Beitrage zur gesetzlichen Unfallversicherung

Séchliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde

Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Post- und Fernsprechkosten

Buromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Blicher u.&.

Raumkosten fiir Geschaftsraume
Sachversicherungen

Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten
EDV-Kosten

Bewirtungskosten

Unternehmenswerbung und Reprisentation
Verwaltungskostenbeitrag

Aufwendungen fiir den Aufsichtsrat
Prifungs-, Rechts- und Beratungskosten
Verbands- und andere Beitrage

Kosten des Zahlungsverkehrs

Sonstige sachlichen
Verwaltungsaufwendungen

Gesamt

331377 H 10
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2010 2009 Veranderungen
€ € €

292.184,66 243.071,79 49.112,87
61.316,73 51.418,35 9.898,38
18.148,45 16.919,67 1.228,78
497.14 323,67 173,47
372.146,98 311.733.48 60.413,50
764,00 1.937,00 -1.173,00
8.772,99 9.5086,90 -733,91
2.614,20 2.879,11 -264,91
6.925,63 6.030,43 895,20
9.364,11 9.265,70 98,41
2.659,10 2.873,04 -213,94
15.804,18 15.396,59 407,59
28.304,36 25.489,36 2.815,00
430,74 251,23 179,51
21.913,28 10.672,55 11.240,73
13.096,79 20.890,90 -7.794,11
1.815,00 1.520,00 295,00
64.939,52 52.143,34 12.796,18
6.396,80 6.490,49 -93,69
817,02 844,07 -27,05
40.352.21 19.471.62 20.880,59
224 969,93 185.662,33 39.307.60
597.116,91 497.395.81 99.721,10




Anlage 7/5

Steuern vom Einkommen und Ertrag

2010 2009 Verénderungen
€ € €

Steuererstattungen
Steuererstattungen fiir friihere Jahre 741,50 . 1,00 -740.50
Steueraufwand
Kérperschaftsteuer 255.696,89 124.305,91 131.390,98
Kapitalertragsteuer 6.458,71 14.018,12 -7.559,41
Gewerbeertragsteuer 226.780,00 124.305,00 102.475,00
Steuernachzahiungen fir frithere Jahre 1,14 19.16 -18,02

488.936.74 262.648,19 226.288 55
Gesamt 488.195.24 262.647.19 225.548.05
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Anlage 8/1

Fragenkatalog zur Priifung der OrdnungsméBigkeit der Geschiiftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhiltnisse nach § 53 HGrG (IDW PS 720)

I. OrdnungsmaiRigkeit der Geschiftsfithrungsorganisation

Fragenkreis 1:

OrdnungsmaiRigkeit der Geschiéftsfiihrungsorganisation

Gibt es Geschéftsordnungen fiir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan fir die
Geschéftsleitung sowie ggf. fiir die Konzernleitung? Gibt es dariiber hinaus schriftliche
Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschéfts- sowie ggf. fir
die Konzernleitung (Geschéftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bediirfnis-

sen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Es liegen jeweils eine Geschéftsordnung fur den Aufsichtsrat und fur die
Geschéftsfiihrung aus dem Jahr 1996 sowie ein Geschaftsverteilungsplan fir die
Geschéftsleitung vor.

Wir empfehlen die Anpassung der Geschéaftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung an die
aktuellen gesetzlichen Regelungen.

Grundsétzlich entsprechen diese Regelungen den Bedurfnissen des Unternehmens.
Ein Konzern liegt nicht vor.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschiisse haben stattgefunden und wurden
Niederschriften hieriiber erstelit?

Im Geschaftsjahr 2010 wurden 7 Aufsichtsratssitzungen abgehalten. Entsprechende
Niederschriften wurden gefertigt.

Fir das Geschaftsjahr 2010 wurde eine Gesellschafterversammiung am 21. Marz 2011
abgehalten. Eine weitere Gesellschafterversammiung fand am 4. Juli 2011 statt, auf der
insbesondere Anderungen des Gesellschaftsvertrags beschlossen wurden.

331377H10




d)

Anlage 8/2

In welchen Aufsichtsréten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Absatz 1 Satz 3 AktG

sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tétig?

Herr Allgaier ist seit dem 1. Oktober 2009 Mitglied des Aufsichtsrates des Klinikverbundes
Regionale Kliniken Holding RKH GmbH.

Wird die Vergitung der Organmitglieder (Geschéftsleitung, Uberwachungsorgan) indivi-
dualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum,
erfolgsbezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausge-

wiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

Die Angabe der Vergiitung der Geschéftsleitung im Anhang des Jahresabschlusses
erfolgt in einem Betrag. Erfolgskomponenten bestehen nicht. Die Sitzungsgelder des
Aufsichtsrats werden ebenfalls genannt.

331377 H 10




a)
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d)

Anlage 8/3

Il. OrdnungsmaRigkeit des Geschiftsfithrungsinstrumentariums

Fragenkreis 2:

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Gibt es einen den Bediirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,
aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zusténdigkeiten/Weisungsbefugnisse
ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméaige Uberpriifung?

Im Unternehmen liegt ein Organisationsplan vor, der den Bedurfnissen der Wohnbau
Kornwestheim entspricht. Bei Bedarf werden alle genannten organisatorischen
Regelungen an die sich wandelnden Bedingungen angepasst.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren

wird?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan

verfahren wird.

Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen und dokumen-
tiert?

Die Geschéftsleitung hat der UnternehmensgréRe entsprechende Vorkehrungen zur
Korruptionsprévention ergriffen. Eine Dienstanweisung zur Vorbeugung und Bekampfung
von Korruption wurde von der Geschaftsleitung erlassen. Aufgetretenen Verdachtsmo-
menten gegen den Geschaftsfihrer Herrn Képple wurden nachgegangen. Die Ermitt-
lungen sind noch nicht abgeschlossen.

Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen fiir wesentliche Entscheidungspro-
zesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwesen, Kreditauf-
nahme und -gewéhrung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass diese nicht eingehal-
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Anlage 8/4

ten werden?

Im Geselischaftsvertrag § 11 sind die durch den Aufsichtsrat genehmigungspflichtigen
Geschéfte wie Zustimmung zum Wirtschaftsplan, Grundsatze tiber den Erwerb, die
Bewirtschaftung und die VerduRerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken etc.
geregelt.

AuBerdem hat die Geschéftsfiihrung nach § 14 Gesellschaftsvertrag laufend den
Aufsichtsrat Gber die Entwicklung des Geschéftsjahres zu unterrichten.

Im Rahmen unserer Priifung wurden keine VerstéRe gegen die Vereinbarungen im
Gesellschaftsvertrag und den bestehenden Geschéftsordnungen festgestellit.

Besteht eine ordnungsméBige Dokumentation von Vertragen (z.B. Grundstticksverwal-
tung, EDV)?

Zum Zeitpunkt der Priifung fanden wir keine Anhaltspunkte, dass Vertrage nicht
ordnungsgeman dokumentiert werden.

Fragenkreis 3:

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschrei-
bung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhénge von Projekten - den
Bediirfnissen des Unternehmens?

Das Planungswesen entspricht den Erfordernissen des Unternehmens.

Es gibt einen bis 2014 reichenden Finanzplan, der jahrlich aktualisiert wird, sowie einen
4-Jahres-Erfolgsplan (ebenfalls bis 2014).

Der Wirtschafts- und Finanzplan der Wohnbau wird im letzten Quartal eines jeden Jahres
fur das folgende Geschéftsjahr aufgestellt und im Laufe des Geschaftsjahres bei
wesentlichen Anderungen fortgeschrieben.
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Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Plananderungen sind der Geschéftsfilhrung zu melden. Die Uberwachung der Einhaltung
des Wirtschaftsplanes erfolgt in den einzelnen Fachabteilungen der Gesellschaft. Uber die
Ergebnisse wird die Geschaftsfihrung mindlich informiert.

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

Die Abteilung Rechnungswesen ist sowohl in sachlicher, fachlicher, personeller und
zeitlicher Hinsicht in der Lage, die erforderlichen Arbeiten zu vollziehen.

Insgesamt kann das Rechnungswesen eine der GréRRe des Unternehmens angemessene
Unternehmenssteuerung gewshrleisten.

Im Bautragerbereich werden projektbezogene Einzelkalkulationen erstellt.

Die laufende Kosteniberwachung erfolgt durch die Fortschreibung der Plan- und
Kostenansétze der einzelnen Bau- und ErschlieBungsmafRnahmen.

In Anbetracht der GréRe des Unternehmens erméglichen diese Instrumentarien ein
zielgerichtetes Planen, Steuern und Kontrollieren von Wirtschaftlichkeit und Budgetierung

sowie eine rechnerische Fundierung von unternehmenspolitischen Entscheidungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liquiditéts-
kontrolle und eine Kreditiiberwachung gewéhrieistet?

Ja, der Liquiditatsstatus wird von der kaufmannischen Abteilung laufend erhoben. Die
kaufménnische Abteilung ist ebenfalls fur die Kreditiiberwachung zustandig

Gehért zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht eingehalten worden

sind?

Da das Unternehmen nicht in einen Konzern eingebunden ist, entfallt die Beantwortung
dieser Frage.
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Ist sichergestellt, dass Entgelte vollsténdig und zeitnah in Rechnung gestellt werden? Ist
durch das bestehende Mahnwesen gewéhrleistet, dass ausstehende Forderungen zeitnah

und effektiv eingezogen werden?

Die zeitnahe und vollstéandige Abrechnung von Leistungen und die anschlieRende
Uberwachung der Zahlungseingange ist durch organisatorische Anweisungen

sichergestellt und wird - nach unseren Erkenntnissen - strikt befolgt.

Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und umfasst

es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Eine eigene Controllingabteilung besteht nicht. Vielmehr wird die Funktion des

Controllings von der kaufmannischen und technischen Abteilung wahrgenommen.

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

Es bestehen keine Tochterunternehmen.

Fragenkreis 4:

Risikofriiherkennungssystem

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friihwarnsignale definiert und
MalBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgeféhrdende Risiken rechtzeitig erkannt

werden kénnen?

Ja, entsprechende organisatorische MalRnahmen sind eingeleitet.

Neben den bereits bestehenden Elementen des RMS, d.h. dem internen Kontrollsystem
und dem Controlling ist das dritte Element, das sogenannte Risikofrihwarnsystem in - aus
unserer Sicht - ausreichenden Ansétzen vorhanden.
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Im Bereich Controlling sind beispielsweise derzeit die nachfolgenden Instrumente im
Einsatz:

- Kostencontrolling

- Entwicklung der Instandhaltungskosten

- Projektcontrolling (Bautragerbereich)

- Leerstandsanalyse

- Rickstandsuberwachung (Mietforderungen)

- Entwicklung der Sollmieten.

Reichen diese MalBnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfiillen? Haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MaBnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die unter a) genannten Bestandteile des Friihwarnsystems sind angesichts der GréRe des
Unternehmens hinreichend, um bestandsgefahrdende und entwicklungsbeeintrachtigende
Entwicklungen frihzeitig zu erkennen. Im Rahmen unserer Stichproben haben wir keine
Falle festgestellt, in denen unternehmensinterne Regelungen missachtet worden sind.

Sind diese Mal3nahmen ausreichend dokumentiert?

Die gesamten, im Rahmen unserer Prifung untersuchten Bereiche sind ausreichend

dokumentiert.

Werden die Friihwarnsignale und MaBnahmen kontinuierlich und systematisch mit dem
aktuellen Geschéftsumfeld sowie mit den Geschéftsprozessen und Funktionen abge-

stimmt und angepasst?

Sofern notwendig werden Anpassungen aufgrund geanderter Geschéftsprozesse

vorgenommen.
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Fragenkreis 5:

Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung den Geschéftsumfang zum Einsatz von Finanzinstru-
menten sowie von anderen Termingeschéften, Optionen und Derivaten schriftlich festge-
legt? Dazu gehort:

Welche Produkte/Instrumente diirfen eingesetzt werden?

Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betrdgen einge-
setzt werden?

Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Um-
fang diirfen offene Posten entstehen?

Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlielich
zuldssig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden diirfen (z.B. antizi-
patives Hedging)?

Geschafte mit derivaten Finanzinstrumenten oder etwaige Termingeschéfte werden nach

unseren Erkenntnissen und den uns gegebenen Auskiinften nicht getatigt.

Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kreditkonditio-
nen und zur Risikobegrenzung?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung ein dem Geschéftsumfang entsprechendes Instrumen-
tarium zur Verfligung gestellt insbesondere in Bezug auf

Erfassung der Geschifte
Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse
Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung

Kontrolle der Geschifte?
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Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Gibt es eine Erfolgskontrolle fiir nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Derivat-

geschéfte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Ist die unterjéhrige Unterrichtung der Geschéfts-/Konzernleitung im Hinblick auf die offe-
nen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)
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Fragenkreis 6:

Interne Revision

Gibt es eine den Bediirfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende Interne Revi-
sion/Konzernrevision? Besteht diese als eigensténdige Stelle oder wird diese Funktion
durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Eine Innenrevision existiert nicht. Aufgaben der Revision werden vereinzelt durch die

Geschéftsfihrer bzw. durch die kaufmannische Leiterin vorgenommen.

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/ Konzern?

Besteht bei ihrer Tétigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Welches waren die wesentlichen Tétigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/ Konzern-
revision im Geschéftsjahr? Wurde auch gepriift, ob wesentlich miteinander unvereinbare
Funktionen (z.B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch gertrennt sind?
Wann hat die Interne Revision das letzte Mal (iber Korruptionsprévention berichtet? Lie-
gen hieriber schriftliche Revisionsberichte vor?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Hat die Interne Revision ihre Priifungsschwerpunkte mit dem Abschlusspriifer abge-
stimmt?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Hat die Interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Méngel aufgedeckt und um
welche handelt es sich?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

331377 H 10




Anlage 8/11

Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der Internen
Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revision /Konzernrevisi-

on die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)
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lll. OrdnungsmaéRigkeit der Geschiftsfiihrungstitigkeit

Fragenkreis 7:

Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaRnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schéftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-

chungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwachungs-
organs zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéften und Mafinahmen nicht eingeholt wor-
den ist?

Alle zustimmungspflichtigen Geschaéfte sind genau definiert (§ 11 des Gesellschaftsver-
trages).

Entsprechend werden - sofern solche Geschéfte anstehen - Aufsichtsratsvorlagen
erstellt. Anhand dieser Vorlagen entscheidet dann der Aufsichtsrat.

Verst6Re gegen diese Regelungen sind uns im Rahmen unserer Priifung nicht bekannt

geworden.

Wurde vor der Kreditgewéahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Aufsichtsrates erfolgte
nicht.

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

Innerhalb unserer Priifung sind uns keine Félle bekannt geworden, die der Fragestellung
in ¢) entsprechen wuirden.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéfte und MaRnahmen nicht mit Ge-
setz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden Beschliissen des

Uberwachungsorgans (ibereinstimmen?

Wir haben im Rahmen unserer berufstiblichen Prufungshandlungen keine Verstée gegen
Gesetz, Gesellschaftsvertrag und bindende Beschliisse des Aufsichtsrates festgestellt.
Aufgetretenen Verdachtsmomenten gegen den Geschéftsfihrer Herrn Képple wurde
nachgegangen. AbschlieBende Ergebnisse liegen noch nicht vor.

Fragenkreis 8:

Durchfithrung von Investitionen

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, immate-
rielle Anlagewerte und Vorréte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabili-
tat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepriift?

Die erforderlichen Rentabilitatsberechnungen, Wirtschafts- und Finanzplane werden im
Vorfeld der Investitionen erstellt.

Im Mietwohnungsbau werden Liquiditatsberechnungen aufgestellt.

Auch fur die Bautragerprojekte und ErschlieBungsmafRnahmen werden entsprechende
Kosten- und Kaufpreiskalkulationen erstelit.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermittlung
nicht ausreichend waren, um ein Urteil tiber die Angemessenheit des Preises zu ermégli-
chen (z.B. bei Erwerb bzw. VerduBerung von Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Bei Verkdufen von unbebauten Grundstiicken, siehe a). Bei Kdufen von unbebauten
Grundstucken werden die Bodenrichtwerte herangezogen. Beim Verkauf von bebauten
Grundstiicken werden Marktpreise vereinbart.
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Werden Durchfihrung, Budgetierung und Verénderungen von Investitionen laufend (iber-
wacht und Abweichungen untersucht?

Die laufende Uberwachung erfolgt auf Unternehmensebene durch die Fortschreibung des
Wirtschafts- und Finanzplans durch die Geschéftsfiihrung. Auf Projektebene erfolgt die
Uberwachung durch die Fachabteilung Technik.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?
Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Nach unseren Erkenntnissen haben sich keine Kosteniiberschreitungen ergeben.

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

Nein, derartige Anhaltspunkte haben wir im Rahmen unserer Prifung nicht festgestellt.

Fragenkreis 9:

Vergaberegelungen

Haben sich Anhaltspunkte fiir eindeutige Verstée gegen Vergaberegelungen (z.B. VOB,
VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

VerstoRe gegen die Vergaberegelungen liegen nach den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen nicht vor.

Werden fir Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzangebo-
te (z.B. auch fir Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Konkurrenzangebote werden grundsatzlich bei gréBeren zu vergebenden
Instandhaltungsauftradgen sowie bei Bautragerobjekten eingeholt.
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Fragenkreis 10:

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Wird dem Uberwachungsorgan regelmafig Bericht erstattet?

In der Regel finden 5 - 7 Aufsichtsratssitzungen im Geschftsjahr statt. Dabei werden die
entsprechenden Informationen an den Aufsichtsrat gegeben. Uber die staatsanwaltlichen
Ermittlungen gegen den Geschéftsfilhrer Herrn Képple wurde der Aufsichtsrat bisher nicht

informiert.

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

Nach unserer Einschatzung vermitteln die Berichte der Geschaftsfiihrung an den
Aufsichtsrat zum Zeitpunkt der Berichterstattung einen zutreffenden Einblick in die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft bzw. der wichtigsten Unternehmensbereiche.

Wurde das Uberwachungsorgan iiber wesentliche Vorgdnge angemessen und zeitnah un-
terrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman
abgewickelte Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Un-
terlassungen vor und wurde hieriiber berichtet?

Nach unseren, insbesondere auf Grund der Durchsicht der Protokolle der Sitzungen des
Aufsichtsrates gewonnenen Erkenntnisse, wurde der Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen
und ungewshnlichen Ereignisse informiert. Uber die staatsanwaltschaftlichen Ermittlungen
gegen den Geschéftsflihrer Herrn Kopple soll in der nachsten Aufsichtsratssitzung am

21. September 2011 informiert werden.

Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf des-
sen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?
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Der Aufsichtsrat hat bezliglich der Berichterstattung Gber fiir die Jahresabschlussprifung
relevante Themenbereiche hinaus unseres Wissens keine expliziten Wiinsche geauRert.
Grundsétzlich wird dem Aufsichtsrat in jeder Sitzung Uber den Stand der laufenden
Bauvorhaben berichtet.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z.B. nach § 90 AktG oder

unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Féllen ausreichend war?

FUr eine nicht ausreichende Berichterstattung fanden wir im Rahmen unserer

berufsiiblichen Prifungshandlungen keinerlei Anhaltspunkte.

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

Eine D&O-Versicherung besteht. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart. Der Abschluss der
D&O-Versicherung ist mit dem Uberwachungsorgan abgestimmt.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsor-
gans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan offengelegt wor-
den?

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.
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IV. Vermégens- und Finanzlage

Fragenkreis 11:

Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermégen?

Derartiges Vermégen haben wir im Rahmen unserer Priifung nicht festgestellt.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?

Wir sind der Ansicht, dass die Bestande nicht auRerordentlich hoch sind.

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

Stille Reserven durften im Anlagevermégen, d.h. Gberwiegend bei den Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten bestehen.

Fragenkreis 12:

Finanzierung

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen zu-
sammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Investitionsver-
pflichtungen finanziert werden?

Hierzu verweisen wir auf unsere Ausflihrungen im Hauptteil des Berichtes.
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Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kredit-
aufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Entfallt. Ein Konzern besteht nicht.

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

Im Berichtsjahr 2010 hat das Unternehmen € 2.180.000,00 Darlehen der Stadt
Kornwestheim zur Finanzierung des Sabu-Objekts erhalten.

Fragenkreis 13:

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstat-
tung?

Die Eigenkapitalquote ist angemessen. Es bestehen keine Finanzierungsprobleme.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiittungspolitik, Riicklagenbildung) mit der
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnverwendungsvorschlag ist mit der wirtschaftlichen Lage vereinbar und mit dem
Gesellschafter abgestimmit.
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V. Ertragslage

Fragenkreis 14:

Rentabilitit/Wirtschaftlichkeit

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmenten/Kon-
zernunternehmen zusammen?

N
—
o
N
(=]
[T-]

Segmentergebnisse T€ T€
» Hausbewirtschaftung 80,9 697.5
» Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 2.076,8 263,0
Finanzergebnis 19.1 425
Summe der Ergebnisse 2.176,8 1.003,0
Verwaltungsaufwand -597.1 -497.,4
Betriebsergebnis 1.579,7 505,6
Ubrige Rechnung 75.9 367.6
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und

Ertrag 1.655,6 873,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -488.2 -262.6
Jahresiiberschuss 1.167.4 610.6

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen gepragt?

Im Berichtsjahr wurden ungewohnlich viele Bautragermafnahmen und unbebaute
Grundstiicke infolge Verkauf ausgebucht. Insbesondere hat sich der Verkauf eines
unbebauten Grundstiicks mit einem Buchgewinn von T€ 839 positiv ausgewirkt.
Gegenlaufig wirkte sich die Bildung einer Ruickstellung fur unterlassene Instandhaltung
(T€ 382) im Bereich Hausbewirtschaftung aus.
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Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbezie-
hungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig zu unan-

gemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Es liegt keine Konzerngesellschaft vor. Die Leistungsbeziehungen mit der Stadt werden

zu angemessenen Konditionen abgewickelt.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Entfallt.

Fragenkreis 15:

Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

Gab es verlustbringende Geschéfte, die fiir die Vermégens- und Ertragslage von Bedeu-

tung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Grundsaétzlich werden keine verlustbringende Geschafte abgeschlossen.

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

Vergleiche die Antwort zu Frage a).
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Fragenkreis 16:

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung der
Ertragslage

Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Entfallt, es wurde ein Jahresiiberschuss erzielt.

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

Vergleiche die Antwort zu Frage a).
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Anlage 9/1

Allgemeine Auftragsbedingungen

far

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgeselischaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten far die Vertrige zwischen Wirtschafts-
prafem oder Wirtschaftsprifungsgeselischaften (im nachstehenden zusam-
menfassend . Wirtschaftsprifer* genannt) und ihren Auftraggebem Gber
Prifungen, Beratungen und sonstige Auftrige, soweit nicht etwas anderes
ausdrdcklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch zwi-
schen dem Wirtschaftsprifer und anderen Personen als dem Auftraggeber
begrindet, so gelten auch gegentiber solchen Dritten die Bestimmungen der
nachstehenden Nr. 9.

2. Umtang und Ausfiihrung des Auftrages

(1) Gegenstand des Auftrages ist die vereinbarte Leistung, nicht ein be-

stimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ord-

nungsmaBiger Berufsaustbung ausgefihrt. Der Wirtschaftsprifer ist berech-

ggtc.j sich zur Durchfihrung des Auftrages sachverstandiger Personen zu
edienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf - auBer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prafungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prifung der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts ader Sondervor-

schriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrinkungs- -

und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt far die Feststel-
lung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Verganstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ausfihrung eines Auftrages umfait nur dann
Profungshandlungen, die gezielt auf die Aufdeckung von Buchfalschungen
und sonstigen UnregelméBigkeiten getichtet sind, wenn sich bei der Durch-
fahrung von Prafungen dazu ein Aniaf ergibt oder dies ausdricklich schriftlich
vereinbart ist.

(4) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschiieBenden beruflichen
AuBerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf
Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen hinzuweisen.

3. Aufklirungspllicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafar zu sorgen, daB dem Wirtschaftsprifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle fir die Ausfihrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitlg vorgelegt werden und ihm von allen
Vorgangen und Umstinden Kenntnis gegeben wird, die far die Ausfahrung
des Auftrages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Untetlagen,
Vorgange und Umstande, die erst wihrend: der Tatigkeit des Wirtschafts-
priifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprafers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vargelegten Unterlagen und der gegebenen Auskinfte und Erkla-
rungen in einer vom Wirtschaftsprifer formulierten schriftlichen Erklarung zu

bestatigen. :

4. Sicherung der Unabhingigkeit

Der Auftraggeber steht dafir ein, daB alles unterlassen wird, was die Unab-
hangigkeit der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrden kdnnte. Dies gilt
insbesondere fir Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu dbemehmen.

5. Berichterstattung und mindiiche Auskiinfte

Hat der Wirdschaftsprifer die Ergebnisse seiner Tétigkeit schriftfich darzu-
stelien, so ist nur die schriftliche Darstellung maligebend. Bei Prifungsauf-
tragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich er-

stattet. Mandliche Erklarungen und Auskiinfte von Mitarbeitem des Wirts

schaftsprifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspcifers

Der Auftraggeber steht dafdr ein, daB die im Rahmen des Auftrages vom Wirt-
schaftsprifer gefertigten Gutachten, Organisationspléne, Entwirfe, Zeich-
nungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, aur fir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschaftsprafers (Berichte,
Gutachten und dgl.) an einen Dritten bedarf der schyiftlichen Zustimmung des
Wirtschaftsprifers, soweit sich nicht bereits aus dem Auftragsinhalt die Ein-
willigung zur Weitergabe an einen bestimmten Dritten ergibt.

Gegenaber einem Dritten haftet der Wirtschaftsprifer (im Rahmen von Nr. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftsprifers zu
Werbezwecken ist unzuléssig; ein Verstol berechtigt den Wirtschaftsprifer
zur fristlosen Kandigung aller noch nicht durchgefGhrten Aufirdge des Aut-
traggebers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiliung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen der Nacherflllung kann er
auch Herabsetzung der VergGtung oder Rickgéngigmachung des Vertrages
verlangen; ist der Auftrag von einem Kaufmann im Rahmen seines Handels-
gewerbes, einer juristischen Person des &ffentlichen Rechts oder von einem
offentlich-rechtlichen Sondervembgen erteilt worden, so kann der Auftrag-
geber die Rackgingigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
erbrachte Leistung wegen Fehischlagens der Nacherfallung far thn ohne
Interesse ist. Soweit darliber hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln mu8 vom Auftraggeber un-
verztglich schriftlich geftend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1, die
nicht auf einer varsitzlichen Handlung beruhen, verjihren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Vetjghrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprafers enthalten sind, konnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuBerung des Wirtschaftsprifers enthaltene
Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch Drit-
ten gegeniiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftrag-
geber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu horen.

9. Haftung

(1) Fur gesetziich vorgeschriebene Prifungen gilt die Haftungsbeschrénkung
des § 323 Abs. 2 HGB.

(2) Haftung bei Fahrlassigkeit; Einzelner Schadensfalf

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftspriifers fur Schadensersatzanspriche jeder Ar, mit
Ausnahme von Schaden aus der Veretzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahridssig verursachten einzelnen Schadenstall gem.
§ 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegendber einer anderen Person als dem Auftraggeber begrin-
det sein sallte. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezaglich eines aus meh-
reren Pflichtveretzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der
einzelne Schadensfall umfalt samtliche Folgen einer Pllichtverletzung chne
Rucksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren aufeinanderfolgen-
den Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehifaches auf gleicher oder gleich-
artiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pilichtveretzung, wenn die’ betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechllichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Hohe von § Mio. € in Anspruch genom-
men werden. Die Begrenzung auf das Fanffachie der Mindestversiche-
rungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pilichtprifungen.

(3) AusschiuBfristen

Ein Schadensersatzanspruch kaan nur innerhalb einer AusschiuBfrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegriindenden Ereignis Kenntnis
erangt hat, spatestens aber innechalb von 5 Jahren nach dem anspruchs-
begrindenden Ereignis. Der Anspruch erfischt, wenn nicht innerhalb einer
Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde.

Das Recht, die Einrede der Verjdhrurg geltend zu machen, bleibt unberdfut.
Die Sétze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.

52001
"1/2002




10. Erginzende Bestimmungen fur Prutungsauftrige

(1) Eine nachtragliche Anderung ow kinrung des durch den Wirtschafts-
prifer gepriften und mit einem Bostatgumgsvenmerk versehenen Abschius-
ses oder Lageberichts bedart, auch wenn cine Ver6ffentiichung nicht statt-
findet, der schrifichen Einwilligung das Wirtschaftsprifers. Hat der Wirt-
schaftspriifer einen Bestatigungsveanerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftsprafer durchgetahrte Prifung im Lagebericht oder
an anderer far die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schriftlicher Ein-
\willﬁéguflg des Wirtschaftsprifers und md dem von ihm genehmigten Wortlaut
zul&ssig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch aut fanf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Ergénzende Bestimmungen fiir Hilfelelstung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowoh! bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Fafie der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch far Buchfdhrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von thm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfaBt nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, daf der Widschaftsprifer hierzu
ausdricklich den Auftrag tbemommen hat. In diesem Ealle hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbeschside, so rechtzeitig vorzulegen, daB
dertr‘\ Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfiigung
steht. '

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfaBt die
faufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden
Tétigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkiarungen fir die Elnkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuer-
erklrungen, und zwar auf Grund der vom Auttraggeber vorzulegenden
Jahresabschlisse und sonstiger, fir die Besteuerung etforderficher
Aufsteliungen und Nachweise :

b) Nachpriffung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten
Steuem

¢) Verharidiungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a} und b) genannten Erkl4rungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse
" von Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuem

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtiich der
unter a) genannten Steuem.

Der Wirtschaftsprafer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die )

wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsautiassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspritfer fiir die faufende Steuerberatung ein Pauschal-
honorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die unter
Abs. 3d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorieren,

(5) Die Bearbeitung besonderer Einzellragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
alfer Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuem und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch far

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

b) die Mitwirkung und Vertretung in Vedahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstraf-
sachen und
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¢) die beratende und gutachtliche Tatigkelt im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmeizung, Kapitalerhhung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebs-
verdufierung, Liquidation und dergleichen.

(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserdarung als
zusétzliche Tatigkeit Gbemommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kemmenden umsatzsteuerrechtlichen Verganstigungen wahi-
genommen worden sind. Eine Gewahr fur die volistandige Erfassung der
Untertagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht Gber-
nommen.

12. Schweigepflicht gegeniber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprafer ist nach MaBgabe der Gesetze verpflichtet, Gber alle
Tatsachen, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit far den Auftrag-
geber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, gleichviel, ob es sich
dabei um den Auftraggeber selbst oder dessen Geschéftsverbindungen
handelt, es sei denn, da3 der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprifer darf Berichte, Gutachten und sonstige schriftiiche
AuBerungen Gber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit Einwilligung
des Auftraggebers aushandigen.

(3) Der Wirtschaftsprafer ist befugt, ihm anvertraute personenbezogene
Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des Auftraggebers zu verarbeiten
ader durch Dritte verarbeiten zu lassen.

13. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprafer an-
gebotenen Leistung in Verzug oder unterlfit der Auftraggeber eine ihm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftsprafer zur
fristlosen Kandigung des Vertrages berechtigt. Unberfitt bleibt der Anspruch
des Wirtschaftsprifers auf Ersatz der thm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers entstandenen Mehraufwendungen
sowie des verursachten Schadens, und zwar auch dann, wenn der Witt-
schaftsprifer von dem Kandigungsrecht keinen Gebrauch macht.

14. Verglitung

(1) Der Wirtschaftsprafer hat neben seiner Gebdhren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Austagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergdtung und Aus-
lagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der volien
Befriedigung seiner Anspriiche abhaingig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Ver-
gltung und Auslagenersatz ist nur mit unbestritienen oder rechtskraftig fest-
gestellten Forderungen zulassig. -

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

(1) Der Wirtschaftsprafer bewahrt die im Zusammenhang mit der Erledigung
eines Auftrages ihm Gbergebenen und von ihm selbst angefertigten Unter-
lagen sowie den Gber den Auftrag gefahrten Schriftwechsel sieben Jahre auf.

(2) Nach Befriedigung seiner Anspriiche aus dem Auftrag hat der Wirtschafts-
prafer auf Verdangen des Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die
er aus Anla seiner Tétigkeit fur den Auftrag von diesem oder fir diesen erhal-
ten hat. Dies gilt jedoch nicht far den Schiftwechsel zwischen dem Wirt-
schaftspriifer und seinem Auftraggeber und fir die Schriftstiicke, die dieser
bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftspriafer kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zurGckgibt, Abschriften ader Foto-
kopien anfertigen und zurickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Far den Auftrag, seine Durchfthrung und die sich hieraus ergebenden
Ansprache gift nuc deutsches Recht.




