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A. Prifungsauftrag

Die

Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

in Kornwestheim

- nachstehend Wohnbau Kornwestheim, Gesellschaft oder Unternehmen genannt -

hat uns mit Schreiben vom 23. August 2010 aufgrund eines Beschlusses des Aufsichtsrats
vom 28. April 2010 den Auftrag zur Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2009
und des Lageberichtes fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gemaf
§§ 317 ff. HGB erteilt. AuftragsgeméaR haben wir auch die Priiffung nach § 53 Haushalts-

grundséatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Priifungsstandard PS 450
erstellt.

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

Unserem Auftrag liegen die als Anlage 9 beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingungen des
Institutes der Wirtschaftspriifer vom 1. Januar 2002 zugrunde, die auch Geltung gegentiber
Dritten entfalten.

Dieser Bericht richtet sich an die Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit be-
schrénkter Haftung.
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B. Grundsiétzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiiftsfithrung

Die Geschaftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfilhrung der Un-

ternehmenstétigkeit aufgestelit.

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

treter ist hinzuweisen:

Im Bautrégerbereich liegt im Geschéftsjahr 2009 nach Darstellung der Geschaftsfilhrung der
Schwerpunkt der Tatigkeiten in der Vermarktung der fertiggestellten bzw. der im Bau befindli-
chen Eigentumswohnungen in Kornwestheim und Pattonville. Das Bautragerprojekt "Parkvil-
len Weimar" wurde im Juni 2009 begonnen.

Von 13 durch die Gesellschaft erschiossenen Baugrundstiicken des "Melvo-Areals" konnten
drei weitere Bautrégergrundstiicke im Jahr 2009 verduRert werden.

Die Erlése im Bautrégerbereich betrugen im Geschéftsjahr € 2,4 Mio. (Vorjahr € 3,4 Mio.).

Der Baubeginn des Mietwohngebaudes "Kimry-Turm" mit 21 Wohneinheiten erfolgte im Sep-
tember 2009. Der eigene Mietwohnbestand betrégt zum 31.12.2009 461 Wohneinheiten. Fir
die Stadt Kornwestheim werden 160 Wohnungen und Obdachlosenunterkiinfte verwaltet. Die
Fluktuationsrate liegt bei 7,4 %. Es wurden 2009 die iiblichen InstandhaltungsmaRnahmen
durchgeflhrt. Die Aufwendungen fiir Instandhaltungen verringerten sich gegenuber dem Vor-
jahr von T€ 508 auf T€ 341. Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung reduzierten sich
insgesamt um € 0,3 Mio. auf € 2,6 Mio. Die Geschéftsleitung sieht die Mieterhéhungsmég-
lichkeiten als weitgehend ausgeschépft an.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit betragt im Geschaftsjahr 2009 € 866.744
nach € 978.040 im Vorjahr.

Bei gestiegenem Bilanzvolumen hat sich die Eigenkapitalquote von 32,4 % auf 33,4 % er-
héht.
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Nach Auffassung der Geschéftsleitung bestehen Zinsanderungsrisiken vor dem Hintergrund
der konjunkturellen Belebung der Markte. Aus ihrer Sicht ist die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen weiterhin gut. Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen wird trotz der Risiken der Fi-
nanzmarktkrise fur das Geschaftsjahr 2010 als positiv bewertet.

Von der Unternehmensfortfiihrung kann nach Auffassung der Geschéftsfihrung ausgegan-
gen werden, da bestandsgefahrdende Risiken oder Tatbestande, die den Geschéftsverlauf

wesentlich beeintrachtigen, nicht erkennbar sind. Vorgange von besonderer Bedeutung sind
nach Schluss des Geschéftsjahres nicht eingetreten.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung halten wir die Lagebeurteilung durch die
Geschaftsfuhrung fir 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 gemaR § 317 HGB die Buchfithrung, den
Jahresabschluss, die ergénzenden Vorschriften des Gesellschaftsvertrages sowie den Lage-
bericht gepruft.

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 gegentiber gemachten Anga-
ben trégt die Geschéftsfithrung die Verantwortung. Unsere Aufgabe ist es diese Unterlagen
unter Einbeziehung der Buchfithrung und der uns gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgeméRen Prifung zu beurteilen.

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

ll. Artund Umfang der Priifung

Die ortlichen Prifungshandlungen haben wir in der Zeit vom 20. September 2010 bis
1. Oktober 2010 vorgenommen.

Unsere Prifung haben wir gemaR §§ 317 ff. HGB vorgenommen.
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Bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung haben wir die einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgelegten deutschen Grund-
satze ordnungsmaéRiger Abschlussprifung beachtet. Die Prifung wurde so angelegt, dass
Unrichtigkeiten und VerstéRe 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 Priifungsstandards des IDW zunéchst eine Pri-
fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des rechtlichen und wirt-
schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskiinften der Unternehmensleitung tber die we-
sentlichen Ziele, Strategien und Geschaftsrisiken, auf analytischen Priufungshandlungen zur
Einschatzung der Prifungsrisiken und auf einer vorldufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-
angegangenen Prifungen bertcksichtigt.

AnschlieRend wurden unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fur die Abschlussprii-
fung relevanten Priffeldern Aufbaupriifungen zur Beurteilung der Angemessenheit der von
der Gesellschaft implementierten internen KontrollmaRnahmen durchgefthrt. Auf Grundlage
der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse tber die Gesellschaft und deren internes Kontroll-

system sowie aus den Ergebnissen der durchgefiihrten Aufbauprifungen wurden
. bedeutsame Risiken,

o Risiken bei denen aussagebezogene Prifungshandlungen alleine zur Gewinnung hin-

reichender 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 Prufungshandlungen entwickelt.
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Soweit die Aufbauprafungen in den relevanten Priffeldern ergeben haben, dass angemesse-
ne interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionspriifungen durchgefiihrt, um deren Wirk-
samkeit zu Uberprufen. Je nach Wirksamkeitsgrad der bestehenden KontrollmaRnahmen be-
stimmte sich Art und Umfang der in diesen Priffeldern durchzufithrenden verbleibenden Prii-
fungshandlungen. Soweit die Wirksamkeit der KontrollmaBnahmen durch die Funktionspri-
fungen bestatigt wurden, haben wir schwerpunktméaRig analytische Priifungshandlungen
durchgefuhrt. Auf Einzelfallprifungen wurde in diesen Bereichen weitgehend verzichtet.

In den unwesentlichen Pruffeldern wurden die Priiffungshandlungen weitestgehend auf analy-
tische Prufungshandlungen beschrankt. In wesentlichen Priiffeldern wurden - ggf. zusétzlich
zu Aufbau- und Funktionspriifungen - ausreichende aussagebezogene Prifungshandlungen
durchgefuhrt. Einzelfallpriifungen wurden auf Basis von bewusst ausgewshlten Stichproben

vorgenommen.

Bankbestatigungen haben wir von allen Kreditinstituten, mit denen Geschéftsbeziehungen
bestehen, einholen lassen. Beim Rucklauf, der an das Unternehmen erfolgte, handelte es
sich um Bankbestétigungen von 2 Kreditinstituten sowie um eine Saldenmitteilung der
LBBW. Weiterhin liegt eine Saldenbestétigung der Stadt Kornwestheim vor.

Daruber hinaus wurden Saldenbestétigungen als Bestandsnachweise fiir 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 Pri-
fungsergebnisse und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden
Fall das Testat zu den eingesetzten EDV-Programmen sowie die Steuerberechnungen einer
Steuerberatungsgeselischaft.
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Den Lagebericht haben wir auf Vollstandigkeit geprift 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 kilnftigen 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 Priifung gewonnenen Erkenntnissen beurteilt.

Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse haben wir eine Analyse der Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft durchgefiihrt.

Alle erbetenen Auskinfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufstibliche Vollstan-

digkeitserklarung hat die Geschaftsfihrung abgegeben.
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D. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhiltnisse

.. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchflihrung ist ordnungsgemaR. Sie entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Kon-
tengliederung entspricht dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschéftsvorfalle erfolgt seit dem 1. Januar 2004
Uber das Programm WoWi c/s. Im Rahmen unserer Priifung sind uns keine Anhaltspunkte
bekannt geworden, die Zweifel an der ordnungsméaRigen EDV-technischen Verarbeitung des
Buchungsstoffes angebracht erscheinen lassen.

Informationen aus weiteren gepriften Unterlagen sind nach unseren Feststellungen ord-

nungsgeman in Buchflhrung, Jahresabschluss oder Lagebericht abgebildet.

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

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

1. OrdnungsmanRigkeit

Die Gesellschaft erflillt die GréoRenmerkmale einer kleinen 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 insgesamt unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften ein-
schlieBlich der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und aller rechtsformgebundenen
und wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags
aufgestellt.

Die Verordnung Uber Formblétter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen (FormblattVO) wurde angewandt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemaR 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 aufgestellt.

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

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prifung unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfliihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entspre-

chendes Bild der Vermégens-, 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 Geschéftsjahr unverandert angewandt.
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3. Wirtschaftliche Verhélinisse

a) Vermdgenslage

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

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

Vermdgensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle
Vermdgensgegensténde und
Sachanlagen

Umlaufvermégen
Bautatigkeit

Unfertige Leistungen
Flussige Mittel

Ubriges Umlaufvermagen

Rechnungsabgrenzungs-
posten

Gesamtvermégen

361 377 H 09

31.12.2009

T€

23.323,8

10.142,3
592,9
2.605,9
1.162,6

0,0

%

61,6

26,8
1,6
6,9
3,1

0,0

31.12.2008

T€

23.210,9

7.599,5

237,3
3.790,2
2.252,7

254

62,5

20,5
0,6
10,2
6,1

0,1

Veridnderungen

T€

112,9

2.542.8
355,6
-1.184,3
-1.090,1

-25,4

37.827.5 100.0

37.116.0 100,0

711,65
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31.12.2009 31.12.2008 Veranderungen

T€E % TE % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 12.6236 334 12.013,0 324 610,6
Fremdkapital
Ruckstellungen
Ubrige Ruckstellungen 9375 25 1.1174 3,0 -179,9
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 21.662,0 57,2 22.073,5 594 -411,5
Erhaltene Anzahlungen 1.087,4 2,9 468,9 1,3 618,5
Ubrige Verbindlichkeiten 1.502,8 4,0 14320 39 70,8
Rechnungsabgrenzungs-
posten 142 0,0 11,2 0,0 3,0
Gesamtkapital 37.827,5 100,0 37.116.0 100,0 711,65

Das Anlagevermégen erhéhte sich im Wesentlichen durch die Herstellungskosten des im
Bau befindlichen "Kimry-Turms" in Hohe von T€ 612,5 bei Abschreibungen in Hohe von T€
506,5.

Die Erh6hung der Position Bautétigkeit ist Uberwiegend durch die Fremdkostenzugénge bei
dem Areal Neckartalblick (T€ 4.392,3) und bei dem Areal Weimarstrake (T€ 1.214,0) begriin-
det. Verkaufsausbuchungen erfolgten beim Areal KansasstraRe (T€ 304,2), beim Areal
"Wohnen am Campanile” (T€ 1.712,5), beim Wohnpark Neckarstraie (T€ 502), beim "Melvo-
Areal" (T€ 336,8) sowie beim Areal Muhlhduser Strake (T€ 198,7).

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten, denen unter den Verbindlichkeiten erhaltene Anzahlungen der Mieter in Héhe von
T€ 608,3 gegeniiberstehen.
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Zur Verénderung der flussigen Mittel verweisen wir auf die im folgenden Berichtsteil darge-
stelite Kapitalflussrechnung.

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

Anteil an der gestiegenen Bilanzsumme hat von 32,4 % auf 33,4 % zugenommen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten haben sich insbesondere durch planmaBige
Tilgungsleistungen vermindert.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten neben den Abschlagszahlungen der Mieter auf noch
nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe vonT€ 479,1 Anzahlungen von Erwerbern. Die
Zunahme der sonstigen Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen stichtagsbedingt.

Die Vermbégenslage der Gesellschaft ist geordnet.

b) Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft wird anhand einer Kapitalflussrechnung darge-
stellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsstréme ab, die Auskunft dariiber geben,

wie das Unternehmen finanzielle Mittel erwirtschaftet hat und welche Investitions- und Finan-

zierungsmafinahmen vorgenommen wurden.
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Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2009 2008
T€ T€

JahrestUberschuss 610,6 621,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 506,5 508,7
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande 9,4 44.0
Cashflow nach DVFA/SG 1.126,5 1.174,6
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -179,9 -241,3
Gewinn / Verlust aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens -220,8 0,0
Zunahme (Vj.: Abnahme) Grundstiicke des Umlaufvermdgens -2.542.8 3.733,9
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva 750,6 -1.470,8
Zunahme kurzfristiger Passiva 5946 600,2
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit -471,8 3.796,6
planmafige Tilgungen und Darlehensriickzahlungen -313.9 -304.2
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit nach Tilgungen /
Ubertrag -785.7 3.492.4
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2009 2008
T€ T€

Ubertrag -785,7 3.492,4
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen
Vermégensgegenstanden und Gegenstanden des
Sachanlagevermoégens 2399 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle
Vermégensgegenstande und das Sachaniagevermégen -638,5 -59,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -398,6 -59,9
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelbestandes -1.184,3 3.432,5
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.790,2 357.7
Finanzmittelbestand zum 31.12, 2.605.9 3.790,2

Die Veranderung des Finanzmittelbestandes war mafigeblich durch Mittelzu- und -abfliisse

fur die laufenden Bauprojekte des Umlaufvermdégens gepragt. Dartiber hinaus ergaben sich

Mittelabflisse durch planméBige Tilgungen.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und bis zum Prifungszeitpunkt gegeben.

Die Finanzverhéltnisse 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.

2009 2008 Verdnderung

Betriebsbereiche T€ T€ T€

- Hausbewirtschaftung 697,5 553,6 143,9

- Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 263,0 819,1 -556,1

- Kapitaldienst 425 12,2 30,3
Summe 1.003,0 1.384,9 -381,9
Verwaltungskosten -497 4 -573.9 76,5
Betriebsergebnis 505,6 811,0 -305,4
Ubrige Rechnung 367.6 80,3 287.3
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen
und Ertrag 873,2 891,3 -18,1
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -262.6 -269.4 6.8
Jahresiiberschuss 610.6 621.9 -11.3

Die Zunahme des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung ist im Wesentlichen auf gerin

gere Instandhaltungskosten zurtickzufiihren. Die Abnahme der Mieterlése ist auf die um

T€ 20 héhere Erlésschmalerungen infolge Leerstand zurtickzufiihren. Die Posten Bestands-
verénderungen und abgerechnete Umlagen haben sich durch die gednderte, an die Uibliche
Bilanzierung angepasste Verbuchung der Betriebskostenumlage veréndert.

Das Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und Betreuungstitigkeit resultiert aus den Erlosen
aus dem weiteren Abverkauf der Grundstticke im Wohnpark Neckarstrafle, im Melvo-Areal
und in der Mihlhduser Strafle sowie den Verkaufen der Bautrdgermafnahmen. Dem stehen
die Buchwertabgénge infolge Verkauf, die Vertriebskosten und Zinsaufwendungen sowie die
Abschreibungen im Rahmen der verlustfreien Bewertung gegeniiber.
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Der Kapitaldienst ergibt sich insbesondere aus Zinsertragen aus der Anlage flussiger Mittel.

Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Insgesamt hat sich der Verwal-
tungsaufwand um T€ 76 vermindert. Dies ist insbesondere auf den geringeren an die Stadt
Kornwestheim geleisteten Verwaltungskostenbeitrag fur die Tatigkeit der bei der Stadt ange-
stellten Geschaftsfuhrer bei der Wohnbau GmbH zurtickzufithren.

Der Uberschuss aus der iibrigen Rechnung resultiert aus sonstigen betrieblichen Ertragen,
insbesondere aus dem Verkauf eines 3-Familienhauses aus dem Anlagevermdégen und ei-

nem Zuschuss, der als auerordentlicher Ertrag vereinnahmt wurde.

Insgesamt kann die Ertragslage als zufriedenstellend bezeichnet werden.

lll. Lagebericht

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Prifung 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 kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind und die
Angaben nach § 289 Abs. 2 HGB vollstandig und zutreffend sind.
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E. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des

Priifungsauftrages nach § 53 Haushaltsgrundsitzegesetz

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

Nach den Eindricken unserer Prifung sind Geschaftsfuhrung und Aufsichtsrat ihren gesetzli-
chen und gesellschaftsvertraglichen Pflichten ordnungsgeméaR nachgekommen. Wir weisen
darauf hin, dass gemaR § 9 des Gesellschaftsvertrags der Aufsichtsrat sich aus 9 Personen
zusammenzusetzen hat. Im Rahmen unserer Priifung haben sich keine Hinweise ergeben,
dass neben den Feststellungen und Angaben in Anlage 8 noch weitere Erlauterungen not-

wendig sind.

Bezliglich 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 31.12.2008
Abgénge im Jahr 2009

durch VerauRerung

Bestand am 31.12.2009

Die Wohn- und Nutzflache des ausgewiesenen

Bestandes betragt insgesamt:

Wo = Wohnungen

GE = Gewerbliche Einheiten

Ga = Garagen/Tiefgaragenstellplatze

Bautétigkeit Mietwohnungsbestand

461

31.028 m?

GE

fla

Ga

127

-
N
»

Im Jahr 2009 ist der Baubeginn des Kimry-Towers, Wohn- und Geschaftshaus am Kimry-
Platz geplant. Die Gesamtkosten sind unverandert mit € 4,3 Mio. kalkuliert. Zur Finanzierung
sind Darlehen Uber T€ 2.650 bewilligt, bis zum Prifungszeitpunkt im September 2010 waren

noch keine Fremdmittel abgerufen.
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Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstitigkeit

Fur die Gebaudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2010 2009 2008
(Wirtschaftsplan)
I€ I I
Instandhaltung 500 341 508

(&3]
(o]
o
(03]
—
Ol
(]
oo

laut Wirtschaftsplan 450 450
Abweichungen -109 58

Beim Unternehmen wurde im Jahr 2003 eine umfassende Portfolio-Analyse des Wohnungs-
bestandes durchgefiihrt. Hierbei wurde eine Entscheidungsgrundlage fur die kiinftige Be-
handlung des Immobilienbestandes geschaffen. Die Objekte wurden in die folgenden Kate-
gorien eingeteilt:

- Bestandspflege mit tiberschaubarem Instandhaltungsaufwand
- Modernisierung und im Bestand halten

- Modernisierung und danach Veraufierung

- Verauferung im derzeitigem Zustand

- Abbruch mit anschlieBender Neubebauung
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Bautragertitigkeit

Campanile

Kansasstralle

Parkvillen Weimar, Kornwestheim

ETW

EFH

= Eigentumswohnungen

= Reihenh&user
= Einfamilienhauser

Bauiiberhang
aus 2008
ETW  RH/EFH
9 0
3 0
12 0

Baubeginne in

2009
ETW  RH/EFH
16 0
16 0
ETW  RH/EFH
28 0

Fertigstellungen
in 2009

ETW  RH/EFH

9 0
3 0
12 0

Fertigstellungen

in 2009
ETW  RH/EFH
0 0
0 0

Bauvolumen

ETW  RH/EFH

1 0

Bautiberhang
nach 2010

ETW  RH/EFH

Bauiiberhang
nach 2010

ETW  RH/EFH
16 0
16 0

ETW  RH/EFH

16 9

Insgesamt wurden in 2009 folgende Einheiten mit einem Umsatzvolumen von T€ 2.392 aus-
gebucht und an die Erwerber (ibertragen.

Campanile
Kansasstrale

9ETW
3ETW

Daruber hinaus wurden unbebaute Grundstiicksflachen im "Wohnpark Neckarstrafe", im
"Melvo Areal" und ein Grundstlck in der Mihlhduser StraRe verauRert.
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Zu den 2009 begonnenen Einheiten ergibt sich Folgendes:

Eigentumswohnungen

Garagen

Am 31. Dezember 2009 entstandene Kosten:

Noch zu erwartende Kosten einschliellich
Verkaufszuschlage

Verkaufspreise

Bis zum Prufungszeitpunkt verkauft:
Erhaltene Anzahlungen zum Bilanzstichtag
Noch zu erbringen

Noch nicht verkauft

Parkvillen Weimar

16
25

2.151
2.750

3.174

479
2.695
1.727

Von den bereits fertig gestellten Eigentumsobjekten sind im Priifungszeitpunkt eine Gewer-

beeinheit des Objekts "Wohnen am Campanile" und drei Eigentumswohnungen des Objekts

Kansasstrafle 10 in Kornwestheim noch nicht verauert.
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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 Neckarstrae, Gemarkung Kornwestheim, mit 11 ha 77 a
83 m? zum Kaufpreis von T€ 10.380 sowie angrenzende Grundstiicke mit 7.931 m? fur

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 durchzufithren. Aufgrund dieses Vertrages iibertragt die Stadt
Grundstiicke mit einer Flache von 13.961 m? auf die Gesellschaft. Diese erschliefit das ge-
samte Areal Wohnpark Neckarstral’e und tbertragt unentgeltlich die Griinflachen und die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen mit 35.248 m? auf die Stadt zuriick. Die Parzellen werden durch

das Unternehmen vermarktet.

Im Geschéftsjahr 2009 erfolgte die Ubergabe von Grundstiicken an Erwerber fir Kaufpreise
i.H.v. T€ 888 und einer Gesamtflache von 2.212 m2. AuBerdem wurden 598 m?2 fur den Neu-
bau des Mietobjekts Kimry in das Anlagevermdgen umgegliedert. Zum Bilanzstichtag sind
noch 170 m? 6ffentlichen Flachen mit einem Buchwert von T€ 6 im Bestand.

Melvo-Areal, Kornwestheim

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

Im Jahr 2009 wurden Grundstucksflachen von 1.674 m? zu einem Kaufpreis von T€ 697 ver-
auBert. Zum 31. Dezember 2009 stehen noch 4.871 m? (Buchwert T€ 1.438) zum Verkauf
an. Im Prufungszeitpunkt sind 1.466 m2 zu T€ 601 verkauft.
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BTM-Areal, Kornwestheim

Mit Vertrag vom 20. Juni 2008 wurde von der BTM-Textilmaschinen GmbH das ehemalige
Betriebsgeldnde in Kornwestheim mit 22.273 m2 zum Kaufpreis von € 3,5 Mio. erworben. Die
Kaufpreisfélligkeit war an verschiedene Voraussetzungen gebunden, die im Jahr 2009 erfullt
wurden. Das Grundstuck wird durch das Unternehmen erschlossen und die Einzelgrund-
stlicke sollen verkauft werden. Fiir die letztlich zum Verkauf verbleibenden Fléchen von
18.878 m? sind die Kaufpreise mit T€ 7.282,6 kalkuliert. Hierin berlicksichtigt sind fir die
Wohnbaugrundstiicke € 30 je m? Kaufpreisreduzierung, die den Erwerbern bei Erreichen ei-
nes bestimmten Energiestandards zugestanden werden. Im Prifungszeitpunkt sind 2.749 m?
Mischgebietsflachen und 540 m? Wohnbauflachen zu insgesamt T€ 1.304 verauRert.

IV. Bauabwicklung

Modernisierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen werden durch die eigene technische Ab-
teilung durchgefiihrt. Die Abwicklung der BautragermaRBnahmen erfolgt durch Fremd-
architekten. Die Dokumentation der Auftragsvergabe ist nach unseren Feststellungen ver-
besserungswurdig. Baubtcher werden durch die Gesellschaft nicht geflhrt, die Kostenkon-
trolle obliegt dem beauftragten Fremdarchitekten und dem hauseigenen Architekten, der die
Bauherrenfunktion ausubt. Weiterhin wird die Kostenentwickiung mit Hilfe von Excelaufstel-
lungen der kaufméannischen Abteilung verfolgt.

V. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft verwaltet den unter Abschnitt F.l. genannten Bestand. Zum 31. Dezember
2009 unterliegen 81 Wohnungen noch einer Preisbindung.
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Im Berichtsjahr mussten Mietforderungen in Hohe von € 3.141,60 abgeschrieben und Einstel-
lungen in die Wertberichtigungen zu Mietforderungen tiber € 6.300,00 getétigt werden. Das
Mahnwesen erfolgt zeitnah. Mit einzelnen Mietern werden Zahlungsvereinbarungen festge-
setzt. Bezlglich der Fluktuation und der Leerstéande verweisen wir auf die Kennzahlen. Die
Sicherstellung der Kautionen erfolgt durch eine Ausfallbirgschaft der Stadt Kornwestheim.
Wir empfehlen das Mietkautionsmodell vor dem Hintergrund der jungeren Entwicklung der
Rechtsprechung zu Gberprifen.

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

Im Jahr 2010 wurden 2 Burogebaude in Kornwestheim, Bahnhofstrae 82 und Salamander-
stralle 2 zum Kaufpreis von T€ 5.450 erworben. Die Finanzierung erfolgt mit T€ 3.270 Bank-
darlehen und mit T€ 2.180 Darlehen der Stadt Kornwestheim.

VI. Betreuungstitigkeit

Verwaltung von Mietwohnungen fiir Dritte

Die Gesellschaft verwaltete Ende 2009 folgende Objekte:

Fur die Stadt Kornwestheim:

75 Mietwohnungen
2 Gewerbeeinheiten
18 Garagen
85 Obdachlosenunterkiinfte

Fir die Stadtwerke Kornwestheim verwaltete die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2009 keine
Objekte mehr.
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Fir die Verwaltung und Instandhaltung werden 1,25 €/gm bzw. 0,28 €/qm bei Betriebswoh-
nungen und 1,05 €/qm bei Gewerbeeinheiten monatlich und € 92,00 je Garage bzw. Stell-
platz pro Jahr zuziiglich Umsatzsteuer erhoben. Fur die Verwaltung der Obdachlosenunter-
kunfte wurden jéhrlich € 230,00 zuziiglich Umsatzsteuer vereinbart. Eventuell verauslagte In-
standhaltungen werden getrennt abgerechnet. Die Abrechnung gegenuber der Stadt erfolgt
halbjahrlich.
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G. Wiedergabe des Bestitigungsvermerkes und Priifungsergebnis

aus der Erweiterung des Priifungsauftrages nach § 53 HGrG

.  Wiedergabe des Bestidtigungsvermerkes

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom

1. Oktober 2010 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

"An die Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit beschrankter Haftung:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Stadtische Wohnbau
Kornwestheim Gesellschaft mit beschréankter Haftung, Kornwestheim fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der ge-
setzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung 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 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 Priifungshandiungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Gber 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 fiir die Anga-
ben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht (iberwiegend 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 Prlifung eine hinreichend sichere Grundlage firr unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

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
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen 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 Priifung auch die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet.
Dementsprechend haben wir gepriift, ob die Geschifte ordnungsgemaR, d.h. mit der notwen-
digen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen und ande-
ren gesetzlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und den Ge-
schéftsordnungen flr die Geschéftsfuhrung und den Aufsichtsrat gefiihrt worden sind. Au-
Berdem haben wir Feststellungen zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Gesellschaft ge-
troffen.

Die Geschaftsfihrung und der Aufsichtsrat haben die ihnen nach Gesetz und Gesellschafts-
vertrag obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaR erfilit. Die wirtschaftlichen Verhéltnisse
der Gesellschaft sind geordnet.

Uber die im vorliegenden Bericht getroffenen Feststellungen hinaus hat unsere Prifung kei-
ne Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fur die Beurteilung der Ordnungs-
méRigkeit der Geschéftsfiihrung und der wirtschaftlichen Verhaltnisse 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, 1. Oktober 2010

HABITAT
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. gez.

Beck Emme
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

361 377 H 09 Seite 29




Anlagen

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2009
Lagebericht 2009

Bestatigungsvermerk

A WD

Aufgliederung und Erlauterung der Posten des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2009

Rechtliche Verhaltnisse

Betriebliche Kennzahlen

Erfolgsanalyse

w0 N O O,

Fragenkatalog zur Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung
und der wirtschaftlichen Verhaltnisse nach § 53 HGrG

9  Allgemeine Auftragsbedingungen fir Wirtschaftspriifer

und Wirtschaftsprifungsgesellschaften
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2009

Anlage 1/1

der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM

(mit Vergleichszahlen des Vorjahres)

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN:

. Immaterielle Vermdgensgegenstéinde:
1. Software;
2. geleistete Anzahlungen;
ll.  Sachanlagen;
1. Grundsticke und grundstUcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten;
2. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten;
3. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschd&ftsausstattung;
4. Anlagen im Baw.

B. UMLAUFVERMOGEN:

I, Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte:

I. GrundstUcke und grundsticksgieiche
Rechte ohne Bauten;

2. Bauvorbereitungskosten;

3. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten;

4. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten;

5. unfertige Leistungen;

6. geleisfete Anzahlungen;

Il.  Forderungen und sonstige
Yermbgensgegenstinde:

1. Forderungen aus Vermietung;

2. Forderungen aus
Verkauf von GrundstUcken;

3. Forderungen aus
Betreuungstétigkeit;

4. sonstige Vermdgens-
gegenstande;

1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks.

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN.

361377 H 09

31.12.2009 31.12.2008
€ € €
0.00 1.937.00
4.581,00 4.581,00 0.00
22.223.667,23 22.737.890,44
402.970,42 402.970,42
27.166,00 156.265,00
665.397,42 23.319.201,07 _ 52.871,70
23.323.782,07 23.210.934,56
6.472.928,40 3.927.086,27
0,00 128.687,81
2.151.477.54 0,00
1.517.906,00 3.543.729,00
592.858,37 237.347.58
0.00 702.883,40
10.735.170,31
34.761,52 54.783,30
592.544,15 1.364.818,51
19.313,65 4.496,60
515.956,40 125.609,95
1.162.575,72
2.605.904,15 3.790.223,72
14.503.650,18 13.879.666,14
0,00 25.393,12

37.827.432,25

37.115.993,82




A. EIGENKAPITAL:

I
i
.
V.

Gezeichnetes Kapital;

Kapitalrickiagen;

Gewinnvorirag;
JahresGberschuss.

B. RUCKSTELLUNGEN:

1.
2.

Steverrickstellungen;
sonstige RUckstellungen.

C. VERBINDLICHKEITEN:

1.

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN.

Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten;
erhaltene Anzahlungen;
Verbindlichkeiten aus Vermietung;
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leisiungen;
sonstige Verbindlichkeiten.
- davon aus Steuern:
€ 9.197.02
(€ 15.773,65)
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit:
€ 217578
(€ 2.313,03)

Anlage 1/2

361

377 H09

Anlage 1
PASSIVA
31.12.2009 31.12.2008

€ €
8.850.000,00 8.850.000,00
511.291,88 511.291,88
2.651.717,52 2.029.767.76
610.631,59 621.949,76
_12.623.640,99 12.013.009,40
0,00 201.711,00
937.500,00 915.650,00
__937.500,00 1.117.361,00
21.661.977,30 22.073.515,43
1.087.407,21 468.877,98
481.648,13 497.316,13
1.007.093,91 916.611,01
13.984,44 18.086,68
2425211099 23.974.407,23
14.180,27 11.216,19
37.827.432,25 37.115.993,82




Anlage 1/3

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
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Anlage 1/4

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 01. JANUAR 2009 BIS 31. DEZEMBER 2009

der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM

(mit Vergleichszahlen des Vorjahres)

2009 2008
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.573.081,40 2.902.440,59
b} aus Verkauf von Grundsticken 4.134.459,12 6.982.548,80
¢} aus Betreuvungstdtigkeit 82.921,13 74.723,46
d} aus anderen Lieferungen
und Leistungen 18.075,80 16.322,73
6.808.537,45
2. Verdnderung des Bestands an
zum Verkauf bestimmien Grundsticken
mit ferfigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 3.053.619.65 -3.670.022,71
3. sonstige betriebliche ErfrGge 256.834,44 64.979,94
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen:
a) Aufwendungen fOr
Hausbewirtschaftung -1.073.749,43 -1.172.317,63
b} Aufwendungen fir
Verkaufsgrundsticke -6.474.673,81 -7.548.423,24 -2.205.243,31
1.-4. Rohergebnis 2.570.568,30 2.993.431,87
5. Personalaufwand:
a)} Léhne und Gehdlter -243.071,79 -270.835,99
b} soziale Abgaben und
Aufwendungen fUr Altersver-
sorgung und fUr UnterstUtzung -68.661,69 -67.256,26
- davon fUr Altersversorgung -311.733,48
€ 16.919,67 (€ 16.887,08)
6. Abschreibungen auf Sachaniagen
a) auf immaterielle Vermdgens-
gegensténde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen -506.495,90 -508.666,05
7. sonstige betriebliche Aufwendungen -184.560,03 -273.206,60
8. sonstige Zinsen und &hnliche Errdge 51.787,77 21.079.18
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -752.822,64 -916.506,32
10. Ergebnis der gewdhnlichen
866.744,02 978.039.83

Geschaftstatigkeit
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1.

12.

ibertrag:

auBerordentliche Erfrdge

auBerordentliche Ergebnis

Steuem vom Einkommen und vom Ertrag

sonstige Stevern

JahresUberschuss

361377H09

2009
€

84674402
93.605,18

93.605,18

-262.647,19.
-87.070,42
610.631,59
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2008
€

978.039,83

-269.394,68
-86.695,39
621.949,76
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Anhang

1. ALLGEMEINES

Bei der STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH, KORNWESTHEIM, handelt es sich nach
. den Kiriferien des § 267 HGB um eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft. Der Jahresabschiuss

muss daher gemdaB §§ 325, 326 HGB offengelegt werden.

GemdB den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages sind die JahresabschlUsse jedoch in
entsprechender Anwendung der handelsrechtlichen Vorschriften for groBe Kapitalgesell-
schaften aufzustellen. Der Jahresabschluss wurde daher nach den dafir geltenden Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuchs und den ergénzenden Bestimmungen des GmbH-Geseizes auf-

gestellt.

2. FORM DES JAHRESABSCHLUSSES

Geschdfiszweigtypische Ergéinzungen der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung

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 fUr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
06.03.1987 (BGBI. 1987 1, S. 770) Abweichungen hiervon notwendig waren, wurden diese be-

rUcksichtigt.
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3. ANGABEN ZUR BILANZIERUNG UND BEWERTUNG EINSCHLIESSLICH DER VORNAHME
STEUERRECHTLICHER MASSNAHMEN

3.1.

3.2.

Bilanzierungsmethoden

Im Jahresabschluss sind sémtliche Vermdgensgegenstéinde, Schulden, Rechnungs-

abgrenzungsposten, Aufwendungen und Ertrége enthalten soweit gesetzich nichts

anderes bestimmt ist.

. Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht

mit Ertr&igen und GrundstUcksrechte nicht mit GrundstUckslasten verrechnet.

Das Anlage- und Umlaufvermdgen, das Eigenkapital, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten sind in der Bilanz gesondert ausgewiesen und hinreichend ge-

gliedert.

Das Anlagevermdgen weist nur Gegenstéinde aus, die bestimmt sind, dem Ge-
schéftsbetrieb dauernd zu dienen.

RUckstellungen im Rahmen des § 249 HGB wurden soweit erforderlich gebildet.

Rechnungsabgrenzungsposten wurden soweit erforderlich nach den Vorschriften
des § 250 HGB gebildet.

Die Bilanzierung erfolgt vor Verwendung des Jahresergebnisses.

Bewertungsmethoden

Die Wertansatze der Eréffnungsbilanz des Geschdftsiahres stimmen mit denen der

Schlussbilanz des vorhergehenden Geschdaftsjahres Uberein.

. Bei der Bewertung wurde von der FortfUhrung der Unternehmenstéatigkeit ausgegan-

gen. Dem stehen auch tatséchliche und rechtliche Gegebenheiten nicht entge-
gen.

Die Vermdgensgegenstinde und Schulden wurden zum Abschlussstichtag einzeln
bewertet,

Es wurde vorsichtig bewertet, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Ver-

. luste, die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, berlcksichtigt, selbst wenn die-

se erst zwischen Abschliussstichtag und dem Tag der Aufstellung des Jahresabschius-
ses bekanntgeworden sind.

Gewinne wurden nur berUcksichtigt, wenn sie am Abschlussstichtag bereits realisiert
waren.
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e. Einzelne Positionen sind wie folgt bewertet worden:

Die Vermdgensgegenstinde des Anlagevermégens wurden zu Anschaffungskosten
oder Herstellungskosten abziglich planmdBiger Abschreibungen bewertet. Bei der
Bemessung der planmdé&Bigen Abschreibungen sind die Anschaffungskosten oder
Herstellungskosten auf die Geschdftsiahre verteilt worden, in denen der Vermé-
gensgegenstand voraussichtlich genutzt wird.

Bei der Bewertung der im Geschdftsiahr zugegangenen geringwertigen Wirt-
schaftsgiter mit Einzelanschaffungswert bis zu € 150,00 wurde von der Vereinfa-
chungsregelung des § 6 Abs. 2 ESIG Gebrauch gemacht. Bei der Entwicklung der
Anschaffungs- und Herstellungskosten wurde ein Abgang in Héhe der Abschreibun-

gen unterstellt,

Bei der Bewertung der im Geschdftsiahr zugegangenen geringwertigen Wirt-
schaftsgUter mit Einzelanschaffungswert von mehr als € 150,00, aber maximal
€ 1.000,00, wurde ein Sammelposten gemd&B § 6 Abs. 2a ESIG gebildet.

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

- Immaterielle WirtschaftsgUter 3 Jahre
- Geb&ude und Photovoltaikaniagen 20 bis 50 Jahre
- AuBenanlagen 15 Jahre
- Befriebs- und Geschdaftsausstattung 3 bis 13 Jahre
- Kraftfahrzeuge 3 bis 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 (val. 4.1.}.

Der Bestand an Vorr&ten wurde zu Herstellungskosten unter Beachtung des Nie-
derstwertprinzips bewertet.

Die Forderungen sind grundsatzlich mit dem Nennbetrag angesetzt. Pauschalwert-
berichtigungen wurden mit 1 % der nicht einzelwertberichtigten Forderungen aus

Vermietung (netto) berUcksichtigt.
RUckstellungen wurden nach Ublicher kaufmdnnischer Sché&tzung ermittelt.
Die Verbindlichkeiten sind mit dem RUckzahlungsbetrag ausgewiesen.

f.  Aufwendungen und Ertrdge des Geschdftsiahres sind unabhdngig von den Zeit-
punkten der entsprechenden Zahlungen im Jahresabschluss berUcksichtigt worden.
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4. ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN POSTEN DER BILANZ UND DER

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

4.1. Erlduterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

4.1.1.

361 377 H09

Entwicklung der Einzelposten des Anlagevermégens unter Einbezug der Geschatis-
iahresabschreibungen

Die Entwicklung der Einzelposten des Anlagevermdgens ergibt sich aus folgendem
Anlagenspiegel:
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4.1.2. Unferdige Leistungen

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten
in einer Gesamthéhe von € 592.858,37 ausgewiesen.

4.1.3. Sonstige Riuckstellungen

Die sonstigen Rickstellungen setfzen sich wie folgt zusammen:

Art der RUckstellung Betfrag
€

Kosten Wohnpark NeckarstraBe 525.000,00
Kosten Melvo-Areal 38.000,00
Kosten Bauprojekte 314.000,00
Prifungskosten 12.000,00
Jahresabschiusskosten 12.000,00
Resturlaubsverpflichtungen 20.100,00
Uberstunden 16.400,00
Gesamtbetrag 937.500,00

4.1.4. Verbindlichkeiten

Die Zusammensefzung der ausgewiesenen Verbindlichkeiten ergibt sich aus fol-
gendem Verbindlichkeitenspiegel:
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4.2. Edduterungen zu einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

4.2.1. AuBerordentliche Aufwendungen und Ertréige

Im Ergebnis sind auBergewdhnliche Ertrége in Hdhe von € 93.605,18 enthalten. Sie
resultieren aus der Befeiligung des Bundes an den Sanierungskosten des Erschhe—
Bungstragerprojekts Wohnpark NeckarstraBe.

4.2.2. Aufteilung der Steuern vom Einkommen und Erdraa

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen mit € 26.945,00 das auBerordent-
liche Ergebnis und mit € 235.702,19 das Ergebnis der gewdhnlichen Geschdaftstétig-
keit.

5. SONSTIGE ANGABEN

5.1. Mitglieder der Organe der Geselischaft

GeschaftsfGhrer der Gesellschaft sind:

Herr Erster BUrgermeister Michael Képple,
Herr BUrgermeister Dietmar Allgaier.

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

Frau OberbUrgermeisterin Ursula Keck (Vorsitzende),
Herr Stadirat Wolfgang Ohnesorg,

Herr Stadtrat Hans Bartholoma,

Herr Stadtrat Siegbert Horer (bis 30. September 2009),
Herr Stadtrat Hans-Michael Gritz (seit 01. Oktober 2009),
Frau Stadtr&tin Ursula Oftt (bis 30. September 2009),
Frau Stadtratin Sabine Preiss (seit 01. Oktober 2009),
Herr Stadtrat Dieter Wanner (bis 25. Marz 2010),

Frau Stadtr&tin Theresia Liebs (seit 10. Juni 2010),

Herr Stadtrat Jorgen Wartele (bis 30. September 2009),
Herr Stadtrat GUnter Stuber (seit 01. Oktober 2009),

Frau Stadtrétin Susan Boll-Simmiler.
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5.2. Gesamibeziige der Mitglieder von Organen der Gesellschaft fir die Tétigkeit im
Geschdftsiahr

Mitgliedern von Organen der Gesellschaft wurden for thre Tatigkeit im Geschaftsiahr
folgende Bezige gewdhrt:

Betrag
Personengruppe €
GeschaftstGhrer 9.351,60
Aufsichtsrate 1.520.00

5.3. Durchschnitfliche Anzahl der Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschéftigte im Jahresdurchschnitt vier angestellte Arbeitnehmer in Voll-
zeit, zwei Angestellte in Teilzeit und zwei Aushilfen.

5.4. Ausleihungen, Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern

GegenUber der Gesellschafterin bestehen die nachfolgenden Rechte und Pflichten:

Betrag
Sachverhalt €
Forderungen
- aus Vermietung 0,00
- aus Verkauf von Grundstiicken 0.00
- aus Betreuungstatigkeit 17.185,85
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 0.00
- sonstige Vermodgensgegenstéinde 177.05%,00
RUckstellungen
- SteuerrUckstellungen 0,00
Verbindlichkeiten
- aus gewdhrten Darlehen 0,00
- aus Lieferungen und Leistungen 279.532.67
- sonstige Verbindlichkeiten 0,00
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5.5. Honorar des Abschlusspriifers

FOr die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2009 wurde eine RUckstellung in Hdhe
von € 12.000,QO gebildet.

5.6. Ergebnisverwendung

Die GeschaftsfUhrung schlégt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von € 3.262.349,11 {(Jahres-
Uberschuss 2009 in Héhe von € 610.631,59 zuzGglich Gewinnvortrag in Héhe von
€2.651.717,52) auf neue Rechnung vorzutragen.

6. UNTERZEICHNUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

zum 31. Dezember 2009

Kornwestheim, den 06. September 2010

STADTISCHE WOHNBAU KORNWESTHEIM GMBH

Michael Képple
- GeschdaftsfUhrer -

Dietmar AlgaMr
- GeschaftsfUhrdr -
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Allgemeines

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 fir breite Schichten der

Bevélkerung sicherzustellen,
2) die kommunale Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur zu unterstutzen

und _
3) stadtebauliche Entwickiungs- und Sanierungsmanahmen durchzufiihren.

Gésch'a'ftsvérlauf 2009

Das Areal der Ludéndorff-KaSerne in Kornwestheim wurde von der Stadtischen Wohnbau
Kornwestheim GmbH zum 01.02.1999 erworben. Auf diesem Gebiet ist der Wohnpark
Neckarstralle, ein Wohngebiet mit Nahversorgungszentrum, entstanden. Im Jahr 2009
wurden die letzten 5 Bautrdgergrundstiicke (Gesamtflache: 1.474 m?) und die letzten 3
Baugrundstiicke fur individuelles Bauen (Gesamtflache: 738 m?) verauftert. Bis auf restliche
ErschlieBungsarbeiten, insbesondere StraBenbelagsarbeiten, ist das Gesamtprojekt damit

abgeschlossen.

Das Bautrégerprojekt ,Wohnen am Campanile* wurde im Mai 2007 fertig gestellt. Insgesamt
entstanden hier 44 Wohnungen und 2 gewerbliche Einheiten. Die ersten Wohnungen
wurden im April 2007 bezogen. Im Jahr 2009 wurden bei diesem Projekt 6 weitere |
Kaufvertrage (Vorjahr: 14) abgeschlossen.,lm Bestand befanden sich zum 31.12.2009 noch

die beiden Gewerbeeinheiten sowie eine Wohneinheit.

Bei dem Ende 2008 fertig gestellten Bautragerprojekt Kansasstrae 10 in Kornwestheim-
Pattonville wurden von den 9 entstanden Eigentumswohnungen die ersten Ende 2008
bezogen. In 2009 konnten keine weiteren Wohnungen verkauft werden (Vorjahr: §). Im

Bestand befanden sich zum 31.12.2009 noch 4 Einheiten.
Bei dem jungsten Bautragerprojekt ,Parkvillen Weimar® (angrenzend an das Projekt

‘»Wohnen am Campanile®) erfolgte der Baubeginn im Juni 2009. Fur die 16 zu erstellenden
Eigentumswohnungen konnten im Jahr 2009 8 Kaufvertrage abgeschlossen werden.
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Mit dem Erwerb des ,Melvo-Areals® in der Ebertstrafle, KornWestheim, im Frihjahr 2006 und
- der geplanten ErschlieRung des Gebiets kénnen insgésamt 13 weitere Baugrundstiicke fur
Geschosswohnungsbauten und Reihenhausbebauung angeboten werden. Im Jahr 2008
- begann die Vermarktung. In 2009 wurden 3 weitere Bautrégergrundétucke (Vorjahr: 5) mit
einer Gesamtflache von 1.674 m? verduRert. '

Der Baubeginn fiir das Mietwohngebaude ,Kimry-Turm* mit 21 Wohneinheiten im Wohnpark
NeckarstraRe erfolgte im September 2009. Das Mietwohngebsude wird in den
eigenbewirtschafteten Bestand aufgenommen und voraussichtlich Ende 2010 fertiggestelit.

Der eigene Mietwohnungsbestand liegt gegeniiber dem Vorjahr bei 461 Wohnungen
(Vorjahr: 464). Fur die Stadt Kornwestheim und die Stadtwerke Ludwigsburg Kornwestheim
GmbH werden insgesamt 160 Mieteinheiten und Obdachlosenunterkiirifte (Vorjahr: 172)
verwaltet. Im Jahr 2009 haben im eigenen Mietwohnungsbestand 34 Mieter (Vorjahr: 38)
ihre Wohnung gekundlgt. Die Fluktuationsrate liegt damit bei 7,4% (Vorjahr: 8,1%).

Kurzfristige Leerstande im eigenen Mletwohnungsbestand ergaben sich wegen Bele—
gungsschWIerlgkelten in 3 Féllen (Vorjahr: 2), wegen Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten in der Wohnung in 8 Fallen (Vorjahr: 5), wegen sonstigen Griinden
in 20 Fallen und langere Leerstinde wegen Verkauf in 2 Fallen (Vorjahr: 2).

Im Instandhaltungsbereich wurden wie bereits in den Vorjahren die Bader und die Elektroin-
stallation in frei werdenden Wohnungen soweit erforderlich erneuert und die tblichen
instandhaltungsmaBnahmen durchgefihrt. Umfangreichere InstandhaltungsmaRnahmen
wurden in 2009 nicht durchgefiihrt. Insgesamt ist ein Rickgang bei den Aufwendungen fir
Instandhaltungen auf rd. 341.000 EUR (Vorjahr: rd. 508.000 EUR) zu verzeichnen.

In der Warteliste der Wohnungssuchenden waren am 31.12.2008 238 Interessenten
(Vorjahr: 339) vorgemerkt.

Der Personalbestand besteht aus vier vollzeittieschéftigten (Vorjahr: 4), zwei (Vorjahr: 2)
teilzeitbeschéftigten und zwei geringfiigig beschéftigten (Vorjahr: 2) Mitarbeitern/innen.

Der Aufsichtrat hat sich in 6 Sitzungen (Vorjahr: 8) mit der Lage und der Entwicklung der
~ Gesellschaft beschaftigt. Ein besonderer Schwerpunkt bildete die weitere Strategie der

~ Stadtischen Wohnbau GmbH im Hinblick auf die Ubernahme neuer Projekte im
Bautragerbereich und in der Stadtentwicklung sowie die Abwickiung der Bautragerprojekte.
Hierzu wurde ein Strategiekonzept erstelit und beraten. Entsprechend den gesetzlichen und
gesellschaftsvertraglichen Vorgaben wurden alle wirtschaftlichen, finanziellen und
organisatorischen Fragen von besonderer Bedeutung in den Aufsichtsratssitzungen beraten

und beschilossen.
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- Vermégens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen stieg im vergangenen Jahr um rd. 0,71 Mio.. EUR auf 37,83 Mio. EUR
(Vorjahr: 37,12 Mio. EUR). Auf der Vermégensseite ist das Anlagevermogen mit 23,32 Mio.
EUR (Vorjahr: 23,21 Mio.- EUR) um 639 TEUR Investitionen erhht und um die Iaufenden
Abschreibungsbetrage von rd. 506 TEUR verringert. Es macht 61,66% (Vorjahr: 62,54%)

des Gesamtvermogens aus.

Das Umlaufvermégen ist -gegentiber dem Vorjahr um insgesamt ca. 0,62 Mio. EUR
gestiegen. Hier schldgt zum einen der Beginn der Erschlieung des Areals ,Neckartalblick
(ehemaliges Babcock-Areal) mit 3,69 Mio. EUR bestandserhéhend zu Buche. Zum anderen
hat sich der Beginn der Bauphase im Projekt ,Parkvillen Weimar* mit eihem um 1,21 Mio.
EUR erhéhten Bestand ausgewirkt. Gleichzeitig verringerte sich der Bestand bei den
bereits fertig gesteliten Verkaufsobjekten ,Wohnen am Campanile® und ,KansassiraRe*
sowie den Verkaufsflichen im Wohnpark Neckarstrale, ,,Melvo-AreéI“ und der Mihlhauser
StraBe 10/1.um ca. 3,06 Mio. EUR. Der Bestand an Forderungen aus dem Verkauf von |
Grundstiicken konnte 'um 0,77 Mio. EUR zuriickgefiihrt werden. Die Unfertigen. Leistungen
und sonstigen Vermégensgegensténde erhéhten sich um ca. 0,73 Mio. EUR. Der Bestand
an Flussigen Mitteln reduzierte sich auf 2,61 Mio. EUR (Vorjahr: 3,79 Mio. EUR). Das
Umlaufvermdgen umfasst rd. 14, 50 Mio. EUR (Vorjahr 13,88 Mio. EUR) und betragt 38,34%

(Vorjahr: 37,40%) der Bilanzsumme.

Das gezeichnete Kapital ist unveréndert. Das Eigenkapital belduft sich nach Beriicksichti-
gung des Gewinnvortrags und des Gewinns des Jahres 2009 auf rd. 12,62 Mio. EUR und
stelgert sich auf ca. 33,37% (Vorjahr 32,37%) der Bllanzsumme

Die Rucksteliungen sind mit rd. 0,94 Mio. EUR (Vorjahr: 1,12 Mio. EUR) um rd. 180 TEUR
niedriger ausgewiesen. Diese Minderung entfalit mit rd. 202 TEUR auf die
Steuerriickstellungen bei um rd. 22 TEUR erhshten sonstigen Ruckstellungen. Innerhalb der
sonstigen Rickstellungen erhéhten sich die Ruckstellungsbetrage fur ausstehende Kosten
der Bautragerprojekte um rd. 40 TEUR und firr Resturlaubs- und Uberstundenvergiitungen
um rd. 5 TEUR, wahrend keine Rickstellungen fur ausstehende InstandhaltungsmaR-

' nahmen mehr auszuweisen waren (Vorjahr: 23 TEUR).

Die Verbindlichkeiten liegen mit rd. 24,25 Mio. EUR (Vorjahr: 23,97 Mio. EUR) um 278
TEUR Uber dem Vorjahresniveau. Hier ergaben sich Verschiebungen durch Ruckfihrung
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten um 412 TEUR bei gleichzeitigem Anstieg
von erhaltenen Anzahlungen und Lieferantenverbindlichkeiten um 709 TEUR. Dagegen
sanken die Verbindlichkeiten aus dem . Vermietungsbereich und die sonstigen
Verbindlichkeiten um 19 TEUR. Die Verbindlichkeiten stellen rd. 64,11% (Vorjahr: 64,59%)

der Bilanzsumme dar.
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Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2009 sanken die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung auf ins-
gesamt rd. 2,57 Mio. EUR (Vorjahr: 2,90 Mio. EUR) ab. Fur Grundstiicke im Wohnpark
NeckarstraBe konnten Verkaufserlése in Hoéhe von rd. 0,89 Mio. EUR (Vorjahr: 2,69 Mio.
EUR), im ,Melvo-Areal“ und beim Teilverkauf des Grundstiicks ~MUhthduser Strae 10/1“ in
Héhe von rd. 850 TEUR (Vorjahr: 873 TEUR) realisiert werden. Im Bautragerbereich waren
Verkaufserlse in Hohe von rd. 2,39 Mio. EUR (Vorjahr: 3,42 Mio. EUR) zu verzeichnen. Im
Geschéftsjahr 2009 war eine BestandserhShung von rd.. 3,05 Mio. EUR zu verbuchen;
démgege_ntlber steht im Vorjahr eine BestandsVerminderung von 3,67 Mio. EUR. Die
Bestandserhéhung resultiert mit' 1,21 Mio. EUR im Wesentlichen aus den Zugéngen des
~ Bautragerprojekts ", Parkvillen Weimar* und mit 4,39 Mio. EUR aus denen des
- ErschlieBungstragers - ,Babcock-Areal”. Bestandsverminderungen ergaben sich im
Wohnpark NeckarstraBe, ,Melvo-Areal* und der Muhlhsuser StraBe 10/1 sowie in den
Béutréigerprojekten ~Wohnen am Campanile“ und KansasstraRe in Héhe von insgesamt 2,55

Mio. EUR,

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung liegen mit 1,07 Mio. geringfugig unter dem
Vorjahreswert von 1,17 Mio. EUR. Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke sind in Hohe
~ von rd. 6,47 Mio. EUR (Vorjahr: 2,21 Mio. EUR)_ auszuweisen. Sie liegen damit um 4,26 Mio.

EUR Uber dem Vorjahreswert.

Die Abschreibungen belaufen sich insgesamt auf 506 TEUR (Vorjahr: 509 TEUR).

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstétigkeit ergibtveinen Gewinn von 866.744 EUR
(Vorjahr: 978.040 EUR). AuBerordentliche Ertrage sind im Jahr 2009 in Hohe von 93.605
EUR angefallen. Das Jahresergebnis ergibt einen Gewinn von 610.632 EUR (Vorjahr:

Gewinn 621.950 EUR) nach Steuern.
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Kennzahlen 2009

Rentabilitdtskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitét Jahrestiberschuss + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat " Jahrestiberschuss

Eigénkapital + Sonderposten + langfristige Riickstellungen

Return on Investment Jahrestiberschuss

Bilanzsumme

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagenintensitat Anlagevermdgen

Gesamtvermdégen (Bilanzsumme)

Sachanlagenintensitt Sachanlagevermdgen

Gesamtvermégen (Bilanzsumme)

Umlaufintensitat Umlaufvermdgen

Gesamtvermégen (Bilanzsumme)

Langfristiger Verschul- Langfristiges Fremdkapital
dungsgrad
Eigenkapital + Sonderposten + langfristige Riickstellungen
Langfristiger Fremdkapi- Langfristiges Fremdkapital
talanteil

Bilanzsumme

Anlagendeckungsgrad Eigenkapital + Sonderposten + langfristige Riickstellungen +
langfristiges Fremdkapital

Anlagevermégen

Sachanlagendeckungs- Eigenkapital + Sonderposten + langfristige Riickstellungen +

grad langfristiges Fremdkapital
Sachanlagevermogen

Eigenkapitalquote Eigenkapital + Sonderposten + langfristige Rickstellungen

Bilanzsumme

Cash Flow Jahresiberschuss + Abschreibungen + Veréinderung langfristige
Rickstellungen + Verdnderung Sonderposten
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Jahr 2009
3,60%

4,83%

1,61%

61,66%

61,65%

38,34%

171,60%

57.27%

147,00%

147,03%

.33,37%

1.117.127,49

Vorjahr
4,14%

5,18%

1,68%

62,54%
62,53%
37,40%
183,75%

59,47%

146,86%

146,87%

32,37%

1.130.615,81
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Zukiinftige Entwicklung

Im Bautrégerbereich liegt im Jahr 2010 der Schwerpunkt der Tétigkeiten in der Vermarktung
der bereits fertiggesteliten bzw. im Bau befindlichen Eigentumswohnungen in Kornwestheim
und Pattonville. Im Objekt ,Wohnen am Campanile* konnten fur 1 Wohnung und 1

‘Gewerbeeinheit Kaufvertrage abgeschlossen werden. Beim jingsten Bautrdgerprojekt

«Parkvillen Weimar" mit vier Baukérpern und insgesamt 16 Wohneinheiten ist der Baubeginn
im Jahr 2009 erfoigt. In 2010 konnten bereits fur 4 weitere Wohnungen Kaufvertrage
abgeschlossen werden. Weitere Kaufvertrage stehen an.

Fur das Bautragerprojekt KansasstraBe konnte in 2010 ein weiterer Kaufvertrag
abgeschlossen werden. '

Im Bereich ,Melvo-Areal” sind im Jahr 2010 weitere 3 Grundstiicksverkaufe erfolgt. Es wird
angestrebt bis Ende 2011 samtliche Bautrégergrundstiicke zu verduBern.

Eine‘ Hélfte des Grundstiicks Mihlhduser StraRe 10/1 konnte bereits 2009 verauRert
werden. Es wird davon ausgegangen, dass die andere Grundstiickshélfte bis Ende 2011

verduflert werden kann.

Aus dem Mietwohnungsbestand konnte das Gebaude Stammheimer Stralle 87 veraduRert
werden; ein weiterer Verkauf in diesem Bereicht ist geplant.

Mit dem Erwerb des ehemaligen ,Babcock-Areals® (heute: Areal .Neckartalblick®) im
Sommer 2008 und der bereits begonnen ErschlieBung des Gebiets kénnen weitere
Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhausbauung angeboten werden. Die Vermarktung
soll weitgehend in den Jahren 2010 und 2011 erfolgen. Es konnten bereits 5 Grundstiicke

verkauft werden.

Das bereits in 2006 abgerdumte Grundstlick im Oberen Klingelbrunnen konnte im Jahr 2010
fur eine Neubebauung verauBert werden.

Im Vermietungsbereich ist der Abbruch und der Neubau des Drei-Familien-Wohnhauses
Adlerstrale 17/1 geplant.

Mit den Planungen fur ein weiteres Bautrédgerobjekt Ecke Bahnhofstrale/Weimarstrale
wurde begonnen. Es werden Eigentumswohnungen und Gewerbeeinheiten geplant.

Mit dem in 2010 realisierten Erwerb eines Blrogeb&dudes in der BahnhofstraBe 82/
SalamanderstraBe 2 in Kornwestheim kénnen Buiroflachen zur Vermietung angeboten

werden.
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Auf der Ertragsseite ist im Bereich der Hausbewirtschaftung aufgrund der berwiegend aus-
geschépften Mieterhthungsméglichkeiten von keinen wesentlichen Verédnderungen auszu-
gehen. Bei den Instandhaltungsaufwendungen ist fir 2010 von einem gegeniber 2009
erhdhten Kostenniveau auszugehen. Es werden insbesondere bei Mieterwechsel
Renovierungs- und Sanierungsarbeiten in den Wohnungen vorgenommen; in einem
Mietobjekt ist zusatzlich der Einbau eines Blockheizkraftwerkes geplant.

Risiken liegen insbesondere im Bereich der Zinsénderungen gerade vor dem Hintergrund

- der konjunkturellen Belebung der Markte. Die Leerstdnde bewegen sich nahezu

ausnahmslos im kurzzeitigen Bereich. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist weiterhin gut.
Im Bautragerbereich liegen die Risiken im Abverkauf der Wohneinheiten. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen ist im Jahr 2010 trotz der weltweiten Finanzmarktkrise positiv
verlaufen. Es wird davon ausgegangen, die restlichen Wohnungen in angemessener Zeit
veraufBern zu kénnen.

Von der Unternehmensfortfihrung kann ausgegangen werden, da bestandsgefihrdende Ri-
siken oder Tatbestinde, die den Geschéftsverlauf wesentlich beeintrachtigen nicht erkannt
werden kdnnen. Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Geschaftsjah-

res nicht eingetreten.

Kornwestheim, den 06. September 2010

Michael Képple
Geschaftsfiihrer Geschafysfihrer
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Bestatigungsvermerk

An die Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit beschrankter Haftung:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Stadtische Wohnbau
Kornwestheim Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Kornwestheim fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Buchfilhrung 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
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmagiger
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 ordnungsmaRiger Buchfithrung und durch den La-
gebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen Uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Anga-
ben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht (iberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschétzungen 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 Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergéanzenden Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tats&chlichen Verhéltnissen 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 1. Oktober 2010

HABITAT
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. gez.

Beck Emme
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprufer
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Anlage 4/1

Aufgliederung und Erlauterung der Jahresabschlussposten

Die Bilanz zum 31. Dezember 2009 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefiigt.
Bilanz
Aktiva
Anlagevermdégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 31.12.2009: € 4.581.00

(31.12.2008: € 1.937,00)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2009 1.937,00
Zugang 4.581,00
Abschreibungen 1.937.00
Stand 31.12.2009 4.581,00
Bei den Zugéngen handelt es sich um diverse Software.

Die Abschreibungen erfolgen entsprechend einer Nutzungsdauer von 3 Jahren.
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Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 31.12.2009: € 22.223.667.23

(31.12.2008: € 22.737.890,44)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2009 22.737.890,44
Abgang 19.171,21
Abschreibungen 495.052.00
Stand 31.12.2009 22.223.667,23

Bei dem Abgang handelt es sich um ein Dreifamilienhaus in der Stammheimer Str. 81 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.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 31.12.2009: € 402.970.42
(31.12.2008: € 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
Grinflache 1.089 28.790.43 26.44
3.639 402.970.42 110.74
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Andere Anlagen, Betriebs- und

Anlage 4/3

Geschiéftsausstattung 31.12.2009: € 27.166.00
(31.12.2008: € 15.265,00)
Entwicklung:
Abschrei-
01.01.2009 Zugange Abgidnge bungen 31.12.2009

€ € € € €
Betriebsausstattung 14.167,00 0,00 0,00 5.432,00 8.735,00
PKW 1,00 18.146,01 1,00 3.024,01 15.122,00
GWG € 150 - € 1.000 1.097,00 3.110,62 0,00 898,62 3.309,00
GWG bis € 150 0,00 152,27 0.00 152,27 0,00

15.265,00 _21.408.90 1,00 9.506,90 27.166,00

Die Gegenstédnde werden grundsétzlich auf eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3

bis 13 Jahren vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsgiter bis € 150,00 werden im Jahr

des Zugangs in voller Héhe abgeschrieben und im Anlagespiegel als Abgang gezeigt. Zu-

gange mit Einzelanschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 werden geméaR § 6 Abs 2a

EStG linear auf funf Jahre abgeschrieben.

Fur geringwertige Wirtschaftsglter zwischen € 150,00 und € 1.000,00 wurde ein Sammel-

posten geman § 6 Abs. 2a EStG gebildet. Es erfolgt eine lineare Abschreibung tber 5 Jahre.

Anlagen im Bau

Entwicklung:

Stand 01.01.2009
Zugang Fremdkosten

Umbuchungen von Grundstiick ohne Bauten (UV)

Grundstiick ohne Bauten (UV)
Stand 31.12.2009
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665.397.42

(31.12.2008: €

52.871,70)

€

52.871,70
457.225,72

155.300.00

665.397.42
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100 Es handelt sich um die angefallenen Kosten einschlieRlich dem Grundstiicksanteil fir das

101

102

Objekt Kimry-Platz in Kornwestheim.

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Entwicklung:

Stand 01.01.2009

Zugénge
Grundsticks- und ErschlieBungskosten
Grundsttickshéherbewertung Kimry-Wohnturm

Abgang infolge Verkauf und Erstattung

Umbuchungen von
geleisteten Anzahlungen

Umbuchungen auf:
Anlagen im Bau
Unfertige Bauten

Abschreibungen

Stand 31.12.2009

31.12.2009: €

6.472.928.40

(31.12.2008: €

3.927.086,27)

€ €

3.927.086,27

3.864.439,31
102.500.00 3.966.939.31
1.084.193,62
702.883.40

155.300,00
808.847.03 964.147.03
75.639,93
6.472.928.40

Die Teilwertabschreibung betrifft die Verkaufsgrundstiicke Muhlhduser StraRe.
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103 Der Ausweis betrifft:

104

105

Muhlhauser Stralle

Areal Oberer Klingelbrunnen
Wohnpark Neckarstralle

Areal Melvo

Areal Neckartalblick (ehemals BTM)

Bauvorbereitungskosten

Entwicklung:

Stand 01.01.2009

Umbuchungen auf:
unfertige Bauten

Stand 31.12.2009

Anlage 4/5

m? € €/ m?
351 135.390,00 385,73
4,053 495.659,64 122,29
170 6.000,00 35,29
4.871 1.437.900,00 295,20
22.273 4.397.978.76 197.46
31.718 6.472.928.40 204,08
31.12.2009; € 0.00
(31.12.2008: € 128.687,81)

€

128.687,81
128.687.81
0.00

Die Bauvorbereitungskosten fir 4 Stadtvillen in der Weimarstrale, Kornwestheim wurden in-

folge Baubeginn umgebucht.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 31.12.2009: € 2.151.477.54
(31.12.2008: € 0,00)
Entwicklung:
€ €

Stand 01.01.2009 0,00
Zugang Fremdkosten 1.213.942,70
Umbuchungen von

Bauvorbereitungskosten 128.687,81

Grundsticke ohne Bauten 808.847.03 937.534.84
Stand 31.12.2009 2.151.477.54

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit fertigen Bauten 31.12.2009: € 1.517.906.00

(31.12.2008: € 3.543.729,00)
Entwicklung:

€

Stand 01.01.2009 3.543.729,00
Zugang Fremdkosten 394.920,60
Abgang infolge Verkauf 2.317.743,60
Abschreibungen 103.000.00
Stand 31.12.2009 1.517.906.00

Die Teilwertabschreibung betrifft die unverkauften Einheiten im Bautragerobjekt Campanile.

Der Ausweis betrifft:

Einheiten €
Wohnen am Campanile 3 772.450,00
Kansasstralle 4 745.456.00
1.517.906.00
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Unfertige Leistungen 31.12.2009: € 592.858,37
(31.12.2008: € 237.347,58)

Ausgewiesen wurden noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Geleistete Anzahlungen 31.12.2009: € 0.00
(31.12.2008: € 702.883,40)

Die im Vorjahr geleistete Anzahlung wurde im Berichtsjahr infolge Ubergabe von Nutzen und
Lasten auf die Position Grundstlicke ohne Bauten (UV) umgebucht.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 31.12.2009: € 34.761,52
(31.12.2008: € 54.783,30)

Der Ausweis betrifft Schadensersatzforderungen gegen Mieter (€ 4.404,01) sowie die stich-
tagsbezogenen Mietforderungen (€ 128.657,51), abzuglich der Einzelwertberichtigungen
(€ 98.100.00) sowie der Pauschalwertberichtigungen (€ 200,00).

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 31.12.2009: € 592.544.15
(31.12.2008: € 1.364.818,51)

Von den ausgewiesenen Forderungen waren im Priifungszeitpunkt (September 2010) noch
T€ 59 offen.
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Forderungen aus Betreuungstitigkeit

Der Ausweis betrifft:

Forderungen gegeniiber der Stadt Kornwestheim
Forderungen gegentber der TechMoteum GmbH
Forderungen gegentiber Dritten

Sonstige Vermégensgegenstinde

Der Ausweis betrifft:

Forderungen an das Finanzamt
Andere Vermégensgegenstande
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31.12.2009: € 19.313.65
(31.12.2008: € 4.496,60)
€
17.185,85
1.927,80
200,00
19.313.65
31.12.2009: € 515.956.,40
(31.12.2008: € 125.609,95)
31.12.2009 31.12.2008
€ €
496.364,13 109.440,00
19.592,27 16.169.95
515.956.40 125.609.95




Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Guthaben bei Kreditinstituten

116 Zusammensetzung:

117

Guthaben bei Kreditinstituten
e Giro- und Geldmarktkonto
¢ Festgeldguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Im Berichtsjahr ohne Ausweis.
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31.12.2009: € 2.605.904.15
(31.12.2008: € 3.790.223,72)
31.12.2009 31.12.2008
€ €

2.277.187,51 3.472.708,36
328.716.64 317.515.36
2.605.904,15 3.790.223 72
31.12.2009: € 0.00
(31.12.2008: € 25.393,12)
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Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

31.12.2009: €

Anlage 4/10

12.623.640.99

(31.12.2008: €

31.12.2009: €

12.013.009,40)

8.850.000.00

(31.12.2008: €

Der Posten enthalt das Stammkapital der Gesellschaft.

Kapitalriicklage

Der Ausweis ist unveréandert.

Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

Gewinnvortrag

Jahresilberschuss

Bilanzgewinn
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31.12.2009: €

8.850.000,00)

511.291.88

(31.12.2008: €

31.12.2009: €

511.291,88)

3.262.349.11

(31.12.2008: €

2.651.717,52)

31.12.2009 31.12.2008
€ €
2.651.717,52 2.029.767,76
610.631.59 621.949.76
3.262.349.11 2.651.717,52
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Riickstellungen
Steuerriickstellungen 31.12.2009: € 0.00
(31.12.2008: € 201.711,00)
Entwicklung:
Inanspruch-
01.01.2009 nahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2009
€ € € € €
Kérperschaftsteuer 99.736,00 99.735,00 1,00 0,00 0,00
Gewerbesteuer 101.975,00 101.975,00 0.00 0.00 0,00
201.711,00 201.710,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 31.12.2009: € 937.500,00
(31.12.2008: € 915.650,00)
Zusammensetzung und Entwicklung:
Inanspruch-
01.01.2009 nahme Auflésung Zufithrung 31.12.2009
€ € € € €
Rackstellung fur
unterlassene
Instandhaltung 23.350,00 23.350,00 0,00 0,00 0,00
Riickstellung fur
Kosten Wohnpark
Neckarstralle 578.000,00 53.000,00 0,00 0,00 525.000,00
Ruckstellung fur
Prifungskosten 12.000,00 12.000,00 0,00 12.000,00 12.000,00
Rickstellungen fir
Abschluss- und
Verdffentlichungs-
kosten 12.000,00 10.750,00 1.250,00 12.000,00 12.000,00
Rickstellungen flr
sonstige
Verwaltungskosten
» Riickstellungen
far Urlaubsver-
pflichtungen 14.700,00 14.700,00 0,00 20.100,00 20.100,00
* Ruckstellungen fur
Uberstunden 16.600,00 16.600,00 0,00 16.400,00 16.400,00
Ubertrag 656.650,00 130.400,00 1.250,00 60.500,00 585.500,00
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Anlage 4/12

Inanspruch-
01.01.2009 nahme Auflésung Zufiihrung 31.12.2009
€ € € € €

Ubertrag 656.650,00 130.400,00 1.250,00 60.500,00 585.500,00
Ruckstellungen fur
noch anfallende
Baukosten 259.000.00 13.000,00 0.00 106.000,00 352.000,00

915.650,00 143.400,00 1.250.00 166.500,00 937.500,00

123 Die Ruckstellung fir den Wohnpark Neckarstrafe betrifft noch anfallende ErschlieRungs-
kosten von zum Bilanzstichtag verkauften Flachen.

124 Die Ruckstellung fiir noch anfallende Baukosten betrifft noch anfallende Baukosten fur zum
Bilanzstichtag verkaufte Wohnungen der Objekte "Wohnen am Campanile" und Kansas-

stralle.

Verbindlichkeiten

31.12.2009: €
(31.12.2008: €

21.661.977,30
22.073.515,43)

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

125 Entwicklung:
€ €

Stand 01.01.2009
Abgang

22.073.515,43

planmaRige Tilgungen 313.935,34
Veranderung der aufgelaufenen Zinsen 97.602.79 411.538.13
Stand 31.12.2009 21.661.977.30
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126

127

128

Der Bilanzausweis setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2009
€

Finanzierungsmittel Anlage- und Umlaufvermégen 21.608.276,86

53.700.44

Anlage 4/13

31.12.2008
€

21.922.212,20
151.303.23

Aufgelaufene Darlehenszinsen
' 21.661.977,30

22.073.515.43

Erhaltene Anzahlungen 31.12.2009: € 1.087.407.21
(31.12.2008: € 468.877,98)
Zusammensetzung:
31.12.2009 31.12.2008
€ €
Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke 479.090,00 164.000,00
Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten 608.317,21 304.877.98
1.087.407,21 468.877.98
Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.12.2009: € 481.648.13
(31.12.2008: € 497.316,13)
Zusammensetzung:
31.12.2009 31.12.2008
€ €
Verbindlichkeiten aus Uberzahlungen aus der
Betriebskostenabrechnung 0,00 31.867,43
Verbindlichkeiten aus Mietkautionen 481.648.13 465.448.70
481.648.13 497.316.13
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

129 Zusammensetzung:

Verbindlichkeiten aus Bau- und
Instandhaltungsleistungen

Verbindlichkeiten aus Betriebskosten

Verbindlichkeiten aus Tausch- und
ErschlieRungsvertrag Areal Melvo

Sonstige Verbindlichkeiten

130 Ausgewiesen werden:

Verbindlichkeiten aus Steuern

Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit

Andere Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

131 Ausgewiesen werden vorausbezahlte Mieten.
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31.12.2009: € 1.007.093.91
(31.12.2008: € 916.611,01)
31.12.2009 31.12.2008
€ €

591.378,32 458.373,94
175.115,59 217.637,07
240.600,00 240.600,00
1.007.093.91 916.611.01
31.12.2009: € 13.984.44
(31.12.2008: € 18.086,68)

31.12.2009 31.12.2008

€ €

9.197,02 15.773,65
2.175,78 2.313,03
2.611.64 0.00
13.984.44 18.086.68
31.12.2009: € 14.180.27
(31.12.2008: € 11.216,19)
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133

Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 4/15

Die Gewinn- und Verlustrechnung 2009 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefiigt.

Umsatzerlose

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Mieterlose

¢ Sollmieten fur Wohnungen

¢ Solimieten fur gewerbliche Einheiten

¢ Sollmieten fur Garagen und Abstellplatze
e Sonstige

e Erlésschmaélerungen aus Sollmieten

Umlagen
¢ Umlagen flr Betriebskosten
e Umlagen fur Heizkosten

e Erlésschmaélerungen aus Umlagen
Geblhren und Zuschlage
Sonstige Erlése aus der Hausbewirtschaftung
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2009: € 2.573.081.40
(2008: € 2.902.440,59)
2009 2008
€ €
2.093.755,87 2.090.363,03
57.488,23 52.417,00
114.754,08 115.473,79
174,72 107,41
-55.181,26 -35.141.78
2.210.991,64 2.223.219,45
308.639,14 288.683,58
69.559,74 396.918,35
-17.216,26 -7.959,58
1.107,14 1.059,42
0.00 519.37
2.573.081.40 2.902.440.59
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136

Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken

Der Ausweis betrifft:

Erlése aus dem Verkauf von bebauten
Grundstlicken

Erlése aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstiicken

Der Ausweis betrifft:

Erlése aus dem Verkauf von

Anlage 4/16

Grundstticksflachen inkl. Vermessungskosten Wohnpark Neckarstralle

Grundstiicksflachen inkl. Vermessungskosten Areal Melvo

Grundstlicksflachen Mihlhauser Stralle

9 Eigentumswohnungen Campanile

3 Eigentumswohnungen Kansasstralie

Umsatzerldse aus Betreuungstitigkeit

Zusammensetzung:

Erlése aus Baubetreuung
Erlése aus verwaltungsmaRiger Betreuung
¢ Verwaltung von Immobilien Dritter
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2009: € 4.134.459,12
(2008: € 6.982.548,80)
2009 2008

€ €

2.391.855,00 3.418.127,21

1.742.604,12 3.564.421,59

4.134.459,12 6.982.548.80
€

892.184,41

704.714,39

145.705,32

1.818.855,00

573.000,00

4.134.459 12

2009: € 82.921.13

(2008: € 74.723,46)

2009 2008

€ €

1.620,00 420,00

81.301.13 74.303,46

82.921.13 74.723.46
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138

Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und

Anlage 4/17

Leistungen 2009: € 18.075.80
(2008: € 16.322,73)
Ausgewiesen werden sonstige Umsatzerlése.
Verdanderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2009: € 3.053.619,65
(2008: € -3.670.022,71)
Zusammensetzung:
2009 2008
€ €
Bestandserhéhungen aus zum Verkauf bestimmter
Grundstiicke einschlieBlich Bauvorbereitung
o Aktivierte Fremdkosten u.a. 6.278.685,41 2.075.190,44
Bestandsverminderungen bei Verkaufsobjekten
e VerduRerungen und Abschreibungen -3.580.576,55 -5.737.330,63
Bestandserhéhungen bei unfertigen Leistungen
¢ Noch abzurechnende Betriebs- u. Heizkosten 592.858,37 237.347,58
Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen
* Abgerechnete Betriebs- u. Heizkosten -237.347.58 -245.230,10
3.053.619,65 -3.670.022,71
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Sonstige betriebliche Ertrage

139 Zusammensetzung:

140

Ertrage aus Anlageverkaufen

Ertrdge aus der Herabsetzung von
Pauschalwertberichtigungen

Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage

Anlage 4/18

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

Betriebs- und Heizkosten

Kosten fir InstandhaltungsmafRnahmen
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen
Erbbauzinsen

361 377 H 09

2009: € 256.834.44
(2008: € 64.979,94)
2009 2008
€ €
221.573,18 0,00
2.400,00 0,00
1.250,00 625,00
31.611.26 64.354.94
256.834.44 64.979.94
2009: € 1.073.749.43
(2008: € 1.172.317,63)
2009 2008
€ €
689.370,57 613.929,50
340.741,84 507.785,12
5.290,13 12.256,12
38.346.89 38.346.89
1.073.749.43 1.172.317.63




Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

141 Zusammensetzung:

Fremdkosten

Laufende Aufwendungen fiir Eigentumobjekte
wahrend des Vorhaltezeitraums

Vertriebskosten

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehilter

142 Zusammensetzung:

Personalkosten
Pauschalierte Lohnsteuer
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2000: € 6.474.673.81
(2008: € 2.205.243,31)
2009 2008
€ €
6.237.213,87 1.806.196,11
31.596,27 43.081,73
205.863.67 355.965.47
6.474.673.81 2.205.243 .31
2009: € 2.570.568,30
(2008: € 2.993.431,87)
2009: € 243.071.79
(2008: € 270.835,99)
2009 2008
€ €
241.646,38 269.570,47
1.425.41 1.265,52
243.071.79 270.835,99
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144

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Zusammensetzung:

Soziale Aufwendungen
Aufwendungen flr Altersversorgung
Beitrage zur gesetzlichen Unfallversicherung

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstiande des Anlagevermégens und
Sachanlagen

Ausgewiesen werden Abschreibungen auf;

Immaterielle Vermégensgegenstande

Wohnbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

361 377 H09
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2009: € 68.661.69
(2008: € 67.256,26)
2009 2008
€ €
51.418,35 49.920,76
16.919,67 16.887,08
323.67 448 42
68.661.69 67.256,26
2009: € 506.495.90
(2008: € 508.666,05)
2009 2008
€ €
1.937,00 985,55
495.052,00 501.121,00
9.506.90 6.559.50
506.495.90 508.666.05
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Séchliche Aufwendungen
e Post- und Fernsprechkosten

o Buromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Bicher
u.a.

e Raumkosten fir Geschaftsraume

e Sachversicherungen

s Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten

e EDV-Kosten

e Bewirtungskosten

¢ Unternehmenswerbung und Représentation
* Verwaltungskostenbeitrag

o Aufwendungen fur den Aufsichtsrat

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

¢ Verbands- und andere Beitrage
e Kosten des Zahlungsverkehrs

e Sonstige sdchlichen Verwaltungsaufwendungen
- Nicht anrechenbare Vorsteuer
- Kosten fir Tagungen, Schulungen und
Seminare

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

* Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung

e Abschreibungen auf andere Forderungen und
Vermdégensgegenstande

Spenden

361 377 H 09
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2009: € 184.560,03
(2008: € 273.206,60)
2009 2008
€ €
2.879,11 4.592,02
6.030,43 5.801,50
9.265,70 9.265,70
2.873,04 2.987,08
15.396,59 15.852,10
25.489,36 23.391,28
251,23 1.139,11
10.672,55 9.046,76
20.890,90 81.790,15
1.520,00 1.950,00
24.180,00 26.670,00
27.963,34 16.926,07
6.490,49 6.734,25
844,07 877,62
12.676,74 10.793,93
6.794.88 10.371.03
174.218,43 228.188,60
9.441,60 18.153,00
0,00 25.865,00
900,00 1.000,00
184.560,03 273.206,60
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147

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel

Zinsen fur Unternehmensfinanzierungsmittel
Burgschaftsgebihren

Zinsen fur Mietkautionen

Sonstige Zinsaufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit

AuBerordentliche Ertriage

Anlage 4/22

2009: € 51.787.77
(2008: € 21.079,18)
2009: € 752.822 64
(2008: € 916.506,32)
2009 2008
€ €
581.065,39 594.553,70
162.501,60 313.071,47
2.250,00 2.250,00
6.986,15 6.631,15
19.50 0.00
752.822 64 916.506,32
2009: € 866.744.02
(2008: € 978.039,83)
2009: € 93.605,18
(2008: € 0,00)

Es handelt sich um einen Zuschuss der Bundesrepublik Deutschland fiir die Grundwassersa-

nierung im Gebiet Wohnpark Neckarstralle.
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

148 Zusammensetzung:

Kérperschaftsteuer

Kapitalertragsteuer
Gewerbeertragsteuer
Steuererstattungen fur friihere Jahre
Steuernachzahlungen fur friihere Jahre

Sonstige Steuern

149 Zusammensetzung:

Grundsteuer
e Grundsteuer Anlagevermdgen
¢ Grundsteuer Umlaufvermégen
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20009: € 262.647.19
(2008: € 269.394,68)
2009 2008
€ €
124.305,91 136.703,64
14.018,12 4.450,04
124.305,00 127.558,00
-1,00 -1,00
19.16 684.00
262.647.19 269.394 .68
20009: € 87.070.42
(2008: € 86.695,39)
2009 2008
€ €
71.795,29 54.843,00
15.275.13 31.852,39
87.070.42 86.695,39




Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn
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2009: € 610.631.59
(2008: € 621.949,76)
20009: € 2.651.717,52
(2008: € 2.029.767,76)
2009: € 3.262.349.11
(2008: € 2.651.717,52)




Anlage 5/1

Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Stadtische Wohnbau Kornwestheim Gesellschaft mit
beschrankter Haftung

Sitz: Kornwestheim
Griindung: Geselischaftsvertrag vom 17. September 1990

(Handelsregistereintrag 12. April 1991)

Registereintrag: HRB 203626 Amtsgericht Stuttgart

Gesellschaftsvertrag: Fassung vom 17. September 1990. Letzte Anderungen

am 6. Mai 2008. (Handelsregistereintrag am 18. Juni
2008).
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Gegenstand des Unterneh-
mens:

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

Stammkapital:

(§ 3 Abs.1 des Gesellschafts-
vertrages)

361377 H 09

Anlage 5/2

(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 MaRnahmen der

Infrastruktur zu unterstitzen,

c) stadtebauliche Entwicklungs- und SanierungsmaRnah-
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




Geschiftsfihrer:

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

Aufsichtsrat:

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

Geselischafterversammiung:

(§8 12 und 13 des Gesell-
schaftsvertrages)

Erlaubnis:

361377 HO09
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(1) Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschafts-
flhrer. Sie werden vom Aufsichtsrat bestellt, angestellt,

abberufen und entlassen.

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

fuhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

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

Gemeinderat aus seiner Mitte entsandt.

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

In der Gesellschafterversammlung vom

17. Mérz 2010 wurde der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2008 festgestellt und beschlossen, den
Jahrestberschuss auf neue Rechnung vorzutragen. Da-
neben wurde der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat
Entlastung erteilt.

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.




Veréffentlichungen:

Steuerliche Verhéltnisse:
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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 2008

VOor.

Die letzte Lohnsteuer-AuRenprifung erfolgte 2007 fir die
Jahre 2003-2006. Die Prifung fuhrte zu keinen Verénde-

rungen der Besteuerungsgrundlagen.

Die letzte AuRenprifung bzgl. der Kérperschaft-,
Gewerbe- und Umsatzsteuer erfolgte in 2006 fur die Jahre
2002-2004. Die Prufung fuhrte zu keinen Veranderungen
der Besteuerungsgrundlagen.
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Gesellschafterliste
nach dem Stand vom 31. Dezember 2009

Name Wohnort / Sitz Stammeinlage €
Stadt Kornwestheim Kornwestheim 8.850.000,00
8.850.000,00
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Erfolgsanalyse fiir die Jahre 2009 und 2008

Hausbewirtschaftung

Ertriage

Mieterltse

Abgerechnete Umlagen

Gebithren und Zuschlage

Pachten, Sondereinrichtungen u. sonst.
Erlése der HBW

Betriebskosten (Bestandserhéhung)

Aufwendungen

Betriebskosten (Bestandsminderung)
Betriebs- und Heizkosten (Fremdleistungen)
Kosten fiir Instandhaltungsmafnahmen
Kosten fur Miet- und Raumungskiagen
Erbbauzinsen

Abschreibungen auf Wohnbauten
Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung

Zinsen fir Dauerfinanzierungsmittel
Grundsteuer Anlagevermdogen

Uberschuss
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2009
€

2.210.991,64
360.982,62
1.107,14

0,00
592.858,37

_3.165.930.77

237.347,58
689.370,57
340.741,84
5.290,13
38.346,89
495.052,00

9.441,60
581.065,39
71.795.29
2.468.451.29

697.488 48

Anlage 7/1

2008 Verdnderungen
€ €

2.223.219,45 -12.227,81
677.642,35 -316.659,73
1.059,42 47,72
519,37 -519,37
237.347.58 355.510,79
3.139.788.17 26.151,60
245.230,10 -7.882,52
613.929,50 75.441,07
507.785,12 -167.043,28
12.256,12 -6.965,99
38.346,89 0,00
501.121,00 -6.069,00
18.153,00 -8.711,40
594.553,70 -13.488,31
54.843,00 16.952,29
2.586.218.43 -117.767,14
553.569.74 143.918.74




Bau-, Verkaufs- und Betreuungstitigkeit

Ertrage

Erlése aus dem Verkauf von bebauten
Grundstiicken

Erlése aus dem Verkauf von unbebauten
Grundstlicken

Erlése aus Baubetreuung

Erlése aus verwaltungsmagRiger Betreuung
Aktivierte Fremd-, Eigenleistungen
u.Zuschreibungen (Bestandsveranderung)

Aufwendungen

Aktivierte Fremd-, Eigenleistungen
u.Wertminderungen (Bestandsminderung)
Fremdkosten

Laufende Aufwendungen flr
Eigentumsobjekte wahrend des
Vorhaltezeitraums

Vertriebskosten

Abschreibungen aus verlustfreier Bewertung
Zinsen fur Unternehmensfinanzierungsmittel
Grundsteuer Umlaufvermégen

Uberschuss

Kapitaldienst

Ertrige
Andere Zinsen und &hnliche Ertrage

Aufwendungen
Birgschaftsgeblihren
Zinsen fur Mietkautionen
Sonstige Zinsaufwendungen

Uberschuss
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Anlage 7/2

2009 2008 Veranderungen
€ € €

2.391.855,00 3.418.127,21 -1.026.272,21
1.742.604,12 3.564.421,59 -1.821.817,47
1.620,00 420,00 1.200,00
81.301,13 74.303,46 6.997,67
6.278.685.41 2.075.190.44 4.203.494.97
10.496.065,66 9.132.462.70 1.363.602,96
3.401.936,62 5.737.330,63 -2.335.394,01
6.237.213,87 1.806.196,11 4.431.017,76
31.596,27 43.081,73 -11.485,46
205.863,67 355.965,47 -150.101,80
178.639,93 25.865,00 152.774,93
162.501,60 313.071,47 -160.569,87
15.275.13 31.852,39 -16.577,26
10.233.027,09 8.313.362,80 1.919.664,29
263.038,57 819.099.90 -556.061,33

2009 2008 Verénderungen

€ € €

51.787.77 21.079,18 30.708,59
51.787.77 21.079.18 30.708,59
2.250,00 2.250,00 0,00
6.986,15 6.631,15 355,00
19.50 0,00 19,60
__ 9255865 8.881,15 374,50
42.532.12 12.198,03 30.334,09




Ubrige Rechnung

Ertrdage

Sonstige Umsatzerlése

Ertrage aus Anlageverkaufen
Ertrage aus Herabsetzung von
Wertberichtigungen

Ertrége aus der Auflésung von
Ruckstellungen

Ubrige sonstige betriebliche Ertrage
AuBerordentliche Ertrage

Aufwendungen
Spenden

Uberschuss
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Anlage 7/3

2009 2008 Verdnderungen
€ € €

18.075,80 16.322,73 1.753,07
221.573,18 0,00 221.573,18
2.400,00 0,00 2.400,00
1.250,00 625,00 625,00
31.611,26 64.354,94 -32.743,68
93.605,18 0,00 93.605,18
368.515,42 81.302,67 287.212.75
900.00 1.000,00 -100,00
900,00 1.000,00 -100,00
367.615,42 80.302,67 287.312,75




Verwaltungskosten

Persdnliche Aufwendungen

Léhne und Gehélter

Soziale Aufwendungen

Aufwendungen fir Altersversorgung
Beitrage zur gesetzlichen Unfaliversicherung

Séchliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstédnde

Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Post- und Fernsprechkosten

Blromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Blicher u.a.

Raumkosten fiir Geschéftsraume
Sachversicherungen

Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten
EDV-Kosten

Bewirtungskosten

Unternehmenswerbung und Reprasentation
Verwaltungskostenbeitrag

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

Kosten des Zahlungsverkehrs

Sonstige sachlichen
Verwaltungsaufwendungen

Gesamt
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2009
€

243.071,79
51.418,35
16.919,67

323,67

e —————

311.733,48

1.937,00

9.506,90
2.879,11

6.030,43
9.265,70
2.873,04
15.396,59
25.489,36
251,23
10.672,55
20.890,90
1.520,00
52.143,34
6.490,49
844,07

19.471.62

————

__185.662.33

497.395,81

Anlage 7/4

2008 Veranderungen
€ €

270.835,99 -27.764,20
49.920,76 1.497,59
16.887,08 32,59
448 42 -124.75
338.092,25 -26.358 77
985,55 951,45
6.559,50 2.947,40
4.592,02 -1.712,91
5.801,50 228,93
9.265,70 0,00
2.987,08 -114,04
15.852,10 -455,51
23.391,28 2.098,08
1.139,11 -887,88
9.046,76 1.625,79
81.790,15 -60.899,25
1.950,00 -430,00
43.596,07 8.547,27
6.734,25 -243,76
877,62 -33,55
21.164 96 -1.693.34
235.733,65 -50.071,32
573.825 90 -76.430,09




Anlage 7/5

Steuern vom Einkommen und Ertrag

2009 2008 Veréanderungen
€ € €

Steuererstattungen
Steuererstattungen fur friihere Jahre _-100 -1.00 0,00
Steueraufwand
Korperschaftsteuer 124.305,91 136.703,64 -12.397,73
Kapitalertragsteuer 14.018,12 4.450,04 9.568,08
Gewerbeertragsteuer 124.305,00 127.558,00 -3.253,00
Steuernachzahlungen fir frithere Jahre 19.16 684,00 -664.84

262.648.19 269.395,68 -6.747.49
Gesamt 262.647,19 269.394,68 -6.747.49
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b)

Anlage 8/1

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

I. OrdnungsmaéBigkeit der Geschéftsfiihrungsorganisation

Fragenkreis 1:

OrdnungsmiRigkeit der Geschéftsfiihrungsorganisation

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

sen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Es liegen jeweils eine Geschéftsordnung fur den Aufsichtsrat und fiir die
Geschéftsflihrung sowie ein Geschéftsverteilungsplan fur die Geschéftsleitung vor. Wir
empfehlen die Anpassung der Geschaftsordnung fiir die Geschéaftsfihrung an die
aktuellen gesetzlichen Regelungen. Die Regelungen entsprechen den Bediirfnissen des
Unternehmens. Ein Konzern liegt nicht vor.

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

Im Geschéftsjahr 2009 wurden 6 Aufsichtsratssitzungen abgehalten. Entsprechende
Niederschriften wurden gefertigt.

Im Geschéftsjahr 2009 wurde eine Gesellschafterversammlung am 16. Februar 2009
abgehalten.

In welchen Aufsichtsréten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Absatz 1 Satz 3 AktG
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Anlage 8/2

sind die einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung ttig?

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

Wird die Vergiitung der Organmitglieder (Geschaftsleitung, Uberwachungsorgan) indivi-
dualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum,
erfolgshezogenen Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausge-
wiesen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

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

361377 HO09
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Anlage 8/3

Il. OrdnungsmaBigkeit des Geschiftsfithrungsinstrumentariums

Fragenkreis 2:

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Gibt es einen den Bedlirfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan,
aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse
ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméige Uberpriifung?

Im Unternehmen liegt ein Organisationsplan vor, der den Bedirfnissen der Wohnbau
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 Geschaftsleitung hat der UnternehmensgroRe entsprechende Vorkehrungen zur
Korruptionspravention ergriffen. Eine Dienstanweisung zur Vorbeugung und Bekampfung
von Korruption wurde von der Geschéftsleitung erlassen.

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-

ten werden?

Im Gesellschaftsvertrag § 11 sind die durch den Aufsichtsrat genehmigungspflichtigen
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Anlage 8/4

Geschéfte wie Zustimmung zum Wirtschaftsplan, Grundsétze tiber den Erwerb, die
Bewirtschaftung und die VerduRerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken etc.
vereinbart.

Aulerdem hat die Geschéftsfihrung nach § 14 Gesellschaftsvertrag laufend den
Aufsichtsrat Uber die Entwicklung des Geschéftsjahres zu unterrichten. Im Rahmen
unserer Prlfung wurden keine VerstoRe gegen die Vereinbarungen im Gesellschafts-
vertrag und den bestehenden Geschaftsordnungen festgestellt.

Besteht eine ordnungsmaéBige Dokumentation von Vertrédgen (z.B. Grundstiicksverwal-
tung, EDV)?

Zum Zeitpunkt der Prifung fanden wir keine Anhaltspunkte, dass Vertrage nicht
ordnungsgemaf 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
2013 reichenden Finanzplan, der jahrlich aktualisiert wird, sowie einen 4-Jahres-Erfolgs-
plan (ebenfalls bis 2013). Der Wirtschafts- und Finanzplan der Wohnbau wird im letzten
Quartal eines jeden Jahres fur das folgende Geschéftsjahr aufgestellt und im Laufe des
Geschéaftsjahres bei wesentlichen Anderungen fortgeschrieben. Daneben werden in
regelméfigen Abstanden Strategiekonzepte entwickelt.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Planénderungen sind der Geschaftsfihrung zu melden. Die Uberwachung der Einhaltung
des Wirtschaftsplanes erfolgt in den einzelnen Fachbereichen. Die Ergebnisse werden in
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Anlage 8/5

Gesprachen an die Geschéaftsfuhrung berichtet.

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 Groe des Unternehmens angemessene
Unternehmenssteuerung gewahrleisten.

Im Bautragerbereich werden projektbezogene Einzelkalkulationen erstellt. Die laufende
Kostenliberwachung erfolgt durch die Fortschreibung der Plan- und Kostenansatze der
einzelnen Bau- und ErschlieBungsmalnahmen.

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 gewéhrleistet?

Ja, der Liquiditatsstatus wird von der kaufménnischen Abteilung laufend erhoben. Die
kaufmannische Abteilung ist ebenfalls fur die Kreditiberwachung zustandig

Gehdrt 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.

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 volistdndige Abrechnung von Leistungen und die anschlieRende
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Uberwachung der Zahlungseingénge 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:

Risikofritherkennungssystem

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frithwarnsignale definiert und
MaBnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefdhrdende Risiken rechtzeitig erkannt

werden kénnen?

Ja, entsprechende organisatorische MaRnahmen 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.

Im Bereich Controlling sind beispielsweise derzeit die nachfolgenden Instrumente im
Einsatz:

- Kostencontrolling

- Entwicklung der Instandhaltungskosten

- Projektcontrolling (Bautragerbereich)

- Leerstandsanalyse
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- Ruckstandsuberwachung (Mietforderungen)
- Entwicklung der Sollmieten.

Reichen diese Mal3inahmen 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 aus heutiger Sicht hinreichend, um bestandsgefahrdende und / oder
entwicklungsbeeintrachtigende Entwicklungen friihzeitig 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 Frithwarnsignale und MalBnahmen 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 Geschéaftsumfang zum Einsatz von Finanzinstru-
menten sowie von anderen Termingeschéften, Optionen und Derivaten schriftlich festge-
legt? Dazu gehort:

Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

Mit welchen Partnern diirfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen 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 ausschlie3lich
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 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 Verfiigung gestellt insbesondere in Bezug auf
Erfassung der Geschifte
Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse
Bewertung der Geschéfte zum Zweck der Rechnungslegung

Kontrolle der Geschéfte?
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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?

Val. 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 Bedirfnissen 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 kaufménnische Leiterin vorgenommen.

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

Bestenht bei ihrer Tétigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)

Welches waren die wesentlichen Téatigkeitsschwerpunkte 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 hiertiber 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 Méangel aufgedeckt und um
welche handelt es sich?

Vgl. hierzu die Anwort auf Frage a)
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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. OrdnungsmaRigkeit der Geschiftsfiihrungstitigkeit

Fragenkreis 7:

Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung, Ge-
schaftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uberwa-

chungsorgans

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

Alle zustimmungspflichtigen Geschéfte sind genau definiert (§ 11 des Gesellschaftsver-
trages). Entsprechend werden - sofern solche Geschafte anstehen - Aufsichtsratsvorlagen
erstellt. Anhand dieser Vorlagen entscheidet dann der Aufsichtsrat. VerstéRe gegen diese

Regelungen sind uns im Rahmen unserer Priifung nicht bekannt geworden.

Wurde vor der Kreditgewéhrung an Mitglieder der Geschiftsleitung 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 zustimmungsbed(irftiger MaRnahmen
&hnliche, aber nicht als zustimmungsbedlirftig behandelte MalBnahmen vorgenommen
worden sind (z.B. Zerlegung in TeilmalBnahmen)?

Innerhalb unserer Prufung sind uns keine Falle bekannt geworden, die der Fragestellung

in ¢) entsprechen wiirden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéfte und MaBnahmen nicht mit Ge-
setz, Satzung, Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden Beschliissen des
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Uberwachungsorgans tibereinstimmen?

Wir haben im Rahmen unserer berufsiblichen Prufungshandlungen keine VerstéRe gegen

Gesetz, Gesellschaftsvertrag und bindende Beschllsse des Aufsichtsrates festgestelit.

Fragenkreis 8:

Durchfiihrung von Investitionen

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

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

Im Mietwohnungsbau werden Liquiditatsberechnungen aufgestellt. Auch fur die
Bautragerprojekte werden entsprechende Kosten- und Kaufpreiskalkulationen erstellt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermittiung
nicht ausreichend waren, um ein Urteil (ber die Angemessenheit des Preises zu ermégli-
chen (z.B. bei Erwerb bzw. Verdul3erung von Grundstiicken oder Beteiligungen)?

Bei Verkdufen von unbebauten Grundstiicken, siehe a). Bei Kaufen von unbebauten
Grundsticken werden die Bodenrichtwerte herangezogen. Beim Verkauf von bebauten

Grundstucken werden Marktpreise vereinbart.

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen laufend iber-
wacht und Abweichungen untersucht?

Die laufende Uberwachung erfolgt auf Unternehmensebene durch die Fortschreibung des
Wirtschafts- und Finanzplans durch die Geschaftsfiihrung. Auf Projektebene erfolgt die
Uberwachung durch die Fachabteilung Technik.
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Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben?

Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Nach unseren Erkenntnissen haben sich keine Kostenliberschreitungen 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 Priifung nicht festgestellt. Es
liegt lediglich ein Kfz-Leasingvertrag vor.

Fragenkreis 9:

Vergaberegelungen

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

VerstéRe gegen die Vergaberegelungen liegen nach den bei der Priifung gewonnenen

Erkenntnissen nicht vor.

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

Konkurrenzangebote werden grundsétzlich bei gréReren zu vergebenden
Instandhaltungsauftragen sowie bei Bautragerobjekten eingeholt.
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Fragenkreis 10:

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Wird dem Uberwachungsorgan regelméBiq Bericht erstattet?

In der Regel finden 5 - 7 Aufsichtsratssitzungen im Geschéftsjahr statt. Dabei werden die
entsprechenden Informationen an den Aufsichtsrat gegeben.

Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Unter-

nehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Nach unserer Einschétzung vermitteln die Berichte der Geschéftsfiihrung 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 Vorgénge angemessen und zeitnah un-
terrichtet? Liegen insbesondere ungewéhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeman
abgewickelte Geschéftsvorfalle 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 Uiber alle wesentlichen

und ungewodhnlichen Ereignisse informiert.

Zu welchen Themen hat die Geschéfts-/Konzernleitung dem Uberwachungsorgan auf des-
sen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Der Aufsichtsrat hat bezliglich der Berichterstattung tiber fur die Jahresabschlusspriifung
relevante Themenbereiche hinaus unseres Wissens keine expliziten Wiinsche gezuflert.
Grundsatzlich wird dem Aufsichtsrat in jeder Sitzung tGber den Stand der laufenden
Bauvorhaben berichtet.

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

Fir eine nicht ausreichende Berichterstattung fanden wir im Rahmen unserer

berufstiblichen 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 Abschiuss 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 Prifung nicht festgestellt.

Sind Besténde auffallend hoch oder niedrig?

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

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermégenslage durch im Vergleich zu den
bilanziellen Werten erheblich h6here oder niedrigere Verkehrswerte der Vermégensge-
gensténde wesentlich beeinflusst wird?

Stille Reserven dirften im Anlagevermdégen, d.h. Uberwiegend 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 Ausfithrungen im Hauptteil des Berichtes.
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Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kredit-

aufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Entfélit. Ein Konzern besteht nicht.

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

Im Berichtsjahr 2009 hat das Unternehmen keine Férdermittel 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

Aufsichtsrat abgestimmt.
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V. Ertragslage

Fragenkreis 14:

Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit

Anlage 8/19

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

zernunternehmen zusammen?

Segmentergebnisse

« Hausbewirtschaftung

« Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit
Finanzergebnis

Summe der Ergebnisse
Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und

Ertrag
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Jahresiiberschuss

2009 2008
TE TE
697,5 553,6
263,0 819,1
425 122
1.003,0 1.384,9
-497.4 -573.9
505,6 811,0
367.6 80.3
873,2 891,3
-262.6 -269.4
6106 621,9

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgéngen gepragt?

Der Verkauf eines Mietwohnobjekts hat mit einem Buchgewinn von T€ 222 zum

ausgewiesenen Jahresiiberschuss beigetragen. AuBerdem hat sich ein gewéahrter

Zuschuss mit T€ 94 positiv ausgewirkt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungsbezie-
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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 fir die Vermdgens- und Ertragslage von Bedeu-

tung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Grundsatzlich werden keine verlustbringende Geschafte abgeschlossen.

Wurden MalBnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche
MaRnahmen 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 Jahresfehibetrages?

Entféllt, es wurde ein Jahrestberschuss erzielt.

Welche MaBnahmen 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

fir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2002

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten far die Vertrage zwischen Wirtschafts-
prifem oder Wirtschaftsprifungsgeselischaften (im nachstehenden zusam-
menfassend  Wirtschaftsprifer* genannt) und ihren Auftraggebern dber
Prafungen, Beratungen und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas anderes
ausdricklich schriftlich vereinbart oder gesetelich zwingend vorgeschrieben
ist.

(2) Werden im Einzelfall ausnahmsweise vertragliche Beziehungen auch zwi-
schen dem Wirtschaftsprifer und anderen Personen als dem Auftraggeber
begriindet, so gelten auch gegentber solchen Dritten die Bestimmungen der
nachstehenden Nr. 8.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

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

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

nungsmaBiger Berufsausibung ausgefihrt. Der Wirtschaftsprifer ist berech-

ggt, sich zur Durchfihrung des Auftrages sachverstéindiger Personen zu
edienen.

(2) Die Berucksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — aufier bei betriebs-
wirtschaftlichen Prafungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Der Auftrag erstreckt sich, soweit er nicht darauf gerichtet ist, nicht auf
die Prifung der Frage,ob die Vorschriften des Steuerrechts oder Sondervor-
schriften, wie z. B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrankungs-
und Bewirtschaftungsrechts beachtet sind; das gleiche gilt fGr die Feststel-
lung, ob Subventionen, Zulagen oder sonstige Vergunstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ausfihrung eines Auftrages umfait nur dann
Prifungshandlungen, die gezielt auf die Aufdeckung von Buchfalschungen
und sonstigen UnregelméaBigkeiten gerichtet sind, wenn sich bei der Durch-
fiihrung von Prifungen dazu ein Anfas ergibt oder dies ausdricklich schriftlich
vereinbart ist.

4) Andert sich die Rechtstage nach Abgabe der abschlieBenden beruflichen
AuBerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf
Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen hinzuweisen.

3. Aufilarungspfiicht des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dal3 dem Wirtschaftsprifer auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle far die Ausflhrung des Auftrages
notwendigen Unterlagen rechtzeitig vorgelegt werden und ihm von affen
Vorgéngen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die far die Ausfahrung
des Auftrages von Bedeutung sein kdnnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen,
Vorgange und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des Wirtschafts-
prifers bekannt werden.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstin-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der gegebenen Auskanfte und Erkla-
rungen in einer vom Wirtschaftsprafer formulierten schriftlichen Erki&rung zu
bestatigen. B

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

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 Ansteliung und fir Angebote, Auftrage auf
eigene Rechnung zu Gbemehmen.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Hat der Wirtschaftsprafer die Ergebnisse seiner Téatigkeit schriftlich darzu-
stellen, so ist nur die schiiftliche Darstellung maBgebend. Bei Prifungsauf-
tragen wird der Bericht, soweit nichts anderes vereinbart ist, schriftlich er-

stattet. Mandliche Erklarungen und Auskinfte von Mitarbeitem des Wit

schaftsprifers auBerhalb des erteilten Auftrages sind stets unverbindlich.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Wirtschaftspriifers

Der Auftraggeber steht dafir ein, daB die im Rahmen des Auftrages vom Wirt-
schaftspriifer gefertigten Gutachten, Organisationsplane, Entwide, Zeich-
nungen, Aufstellungen und Berechnungen, insbesondere Massen- und
Kostenberechnungen, nur fir seine eigenen Zwecke verwendet werden.

7. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

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

Gegeniber einem Dritten haftet der Wirtschaftsprafer (im Rahmen von Ne. 9)
nur, wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 gegeben sind.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftsprifers zu
Werbezwecken ist unzulsslg; ein VerstoB berechtigt den Wirtschaftsprifer
zur fristlosen Kandigung aller noch nicht durchgefGhrten Auftrége des Auf-
traggebers.

8. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherftliung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen der Nacherfallung kann er
auch Herabsetzung der VergGtung oder Rickgangigmachung 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 Sondervermégen erteilt worden, so kann der Auftrag-
geber die Rickgingigmachung des Vertrages nur verlangen, wenn die
erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens der Nacherfaliung far thn ohne
Interesse ist. Sowelt darliber hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muB vom Auftraggeber un-
verziglich schriftlich geltend gemacht werden. Anspriche nach Abs. 1, die
nicht auf einer vorsatzlichen Handiung beruhen, verj&hren nach Ablauf eines
Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z. B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom Wirt-
schaftspriifer auch Dritten gegenaber 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 zuriickzunehmen. n den vorgenannten Fallen ist der Auftrag-
geber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

9. Haftung

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

(2) Haftung bei Fahrldssigkeit; Einzelner Schadensfall

Falls weder Abs. 1 eingreift noch eine Regelung im Einzelfall besteht, ist die
Haftung des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit
Ausnahme von Schiden aus der Veretzung von Leben, Kérper und
Gesundheit, bei einem fahrlissig verursachten einzelnen Schadensfall gem,
§ 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt; dies gilt auch dann, wenn
eine Haftung gegentber einer anderen Person als dem Auftraggeber begrin-
det sein solite. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezaglich eines aus meh-
reren Pilichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der
einzelne Schadensfall umfaBt samtiiche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfolgen-
den Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher ader gleich-
artiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pllichtverietzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von § Mio. € in Anspruch genom-
men werden. Die Begrenzung auf das fanffache der Mindestversiche-
rungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflichtprifungen.

(3) AusschiuBfristen

Ein Schadensersatzanspruch kann nur innerhalb einer AusschiuBfrist von
einem Jahr geltend gemacht werden, nachdem der Anspruchsberechtigte
von dem Schaden und von dem anspruchsbegrindenden Ereignis Kenntnis
erlangt hat, spatestens aber innerhalb von 5§ Jahren nach dem anspruchs-
begrindenden Ereignis. Der Anspruch erlischt, 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 Verjahrung geltend zu machen, bleibt unberdhrt.
Die Satze 1 bis 3 gelten auch bei gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen mit
gesetzlicher Haftungsbeschrankung.
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10. Ergénzende Bestimmungen fur Prutungsaufirige

(1) Eine nachtragliche Anderung e kinzung des durch den Wirtschafts-
prafer gepraften und mit einem Bostavgungsvermerk versehenen Abschlus-
ses oder Lageberichts bedad, auch wenn eine VerSffentiichung nicht statt-
findet, der schriftlichen Einwilligursg das Wirtschaftsprifers. Hat der Wirt-
schaftsprifer einen Bestatigungsvennerk nicht erteilt, so ist ein Hinweis auf
die durch den Wirtschaftsprafer durchgefhrte Prifung im Lagebericht oder
an anderer far die Offentlichkeit bestmmter Stelle nur mit schriftlicher Ein-
willigung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten Wortlaut
zuléssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk 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 gestellt.

11. Ergadnzende Bestimmungen tir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohi bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies giit auch far Buchfihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestelite Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfafit nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, da der Wirtschaftsprafer hierzu
ausdricklich den Auftrag Gbemommen hat. In diesem Falle hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprifer alle far die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, daB
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfagung
steht.

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

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Verm&gensteuer-
erklarungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden
Jahresabschlitisse und sonstiger, far die Besteuerung erforderlicher
Aufstellungen und Nachweise :

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

¢) Verharidiungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse
von Betriebsprafungen hinsichtiich der unter a) genannten Steuem

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

Der Wirtschaftsprifer bertcksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die )

wesentliche veréifentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fir die laufende Steuerberatung ein Pauschal-
honorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die unter
Abs. 3d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert zu honorieren.

) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Verm6gensteuer sowie
“aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuem und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch fir .

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

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstraf-
sachen und
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¢) die beratende und gutacttliche Tafigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlung, Verschmelzung, KapitalerhShung und -herabsetzung,
Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines Geselischafters, Betriebs-
verauBerung, Liquidation und dergleichen.

(6) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreseriklirung als
zusétzliche Tatigkeit Gbemommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberprafung
etwaiger besonderer buchmasiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahr-

worden sind. Eine Gewsahr far die vollstandige Erfassung der
Unterfagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzuges wird nicht Gber-
nommen.

12. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MaBgabe der Gesetze verpflichtet, Gber afle
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 Geschaftsverbindungen
handelt, es sei denn, daB der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepfiicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer darf Berichte, Gutachten und sonstige schriftliche
AuBerungen dber die Ergebnisse seiner Tatigkeit Dritten nur mit Einwilligung
des Auftraggebers aushandigen.

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

13. Annahmeverzug und unterfassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Wirtschaftsprifer an-
gebotenen Leistung in Verzug oder unterlaft der Auftraggeber eine ihm nach
Nr. 3 oder sonstwie obliegende Mitwirkung, so ist der Wirtschaftspritfer zur
fristiosen Kandigung des Verirages berechtigt. Unberihrt bleibt der Anspruch
des Wirschaftsprifers auf Ersatz der ihm durch den Verzug oder die unter-
lassene Mitwirkung des Auftraggebers entstandenen Mehraufwendungen
sowie des verursachten Schadens, und zwar auch dann, wenn der Wirt-
schaftspriifer von dem Kandigungsrecht keinen Gebrauch macht.

14. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprafer hat neben seiner Gebahren- ader Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusitzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergdtung und Aus-
lagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen
Befriedigung seiner Anspriiche abhiingig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Wittschaftsprafers auf Ver-
gltung und Auslagenersatz ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig fest-
gesteliten Forderungen zulassig.

15. Aufbewahrung und Herausgabe von Unterlagen

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

(2) Nach Befriedigung seiner Ansprache aus dem Auftrag hat der Wirtschafts-
prifer auf Verlangen des Auftraggebers alle Unterfagen herauszugeben, die
er aus Anlal seiner Tétigkeit fir den Auftrag von diesem oder fir diesen erhal-
ten hat. Dies gilt jedoch nicht far den Schriftwechsel zwischen dem Wirt-
schaftsprafer und seinem Auftraggeber und far die Schriftstacke, die dieser
bereits in Urschrift oder Abschrift besitzt. Der Wirtschaftsprifer kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zurlickgibt, Abschriften oder Foto-
kopien anfertigen und zurickbehalten.

16. Anzuwendendes Recht

Far den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.




