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Priifungsauftrag

Unser nachstehend erstatteter Bericht Uber die freiwillige Prifung des Jahresabschlusses und Lageberichts
der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH zum 31. Dezember 2018 ist an das gepriufte Unternehmen

gerichtet.

In der Aufsichtsratssitzung vom 25. Juli 2018 der
GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH,
Schwabach

(im Folgenden auch "Gesellschaft" genannt)

wurden wir zum Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
gewahlt. Daraufhin beauftragte uns die Geschéftsfahrung der Geselischaft, den Jahresabschluss unter Einbe-
ziehung der Buchfihrung und den Lagebericht fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 freiwillig in entsprechender Anwendung der §§ 316 und 317 HGB zu prufen.

Die Gesellschaft ist nach den in §267 Abs. 1 HGB bezeichneten Groéfenmerkmalen als kleine
Kapitalgesellschaft einzustufen und daher nicht prifungspflichtig gemaR §§ 316 ff. HGB. Nach Art. 94 Abs. 1
Nr. 2 der Gemeindeordnung des Freistaats Bayern (BayGO) haben Gemeinden daflr Sorge zu tragen, dass
der Jahresabschluss und der Lagebericht gemeindlicher Untemehmen in Privatrechtsform nach den fur groRe

Kapitalgeselischaften geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt und geprift werden.

Bei unserer Prufung haben wir auftragsgemaR auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1und 2 HGrG

beachtet. Wir verweisen auf unsere Berichterstattung in Abschnitt 7.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendbaren

Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Dem uns erteilten Prifungsauftrag standen keine Ausschlussgrinde nach §§ 319, 319a, 319b HGB, §§ 49
und 53 WPO sowie §§ 28 ff. BS WP/vBP entgegen.

Wir haben die Prifung in den Monaten April und Mai 2019 in den Geschéaftsrdumen der Gesellschaft in
Schwabach durchgefiihrt. Die Schlussbearbeitung des Auftrags erfolgte in unseren Geschaftsraumen.

Alie von uns erbetenen Aufklérungen und Nachweise wurden erteilt. Die Geschaftsflihrung hat uns die Voll-

standigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts schriftlich bestatigt.
Art und Umfang unserer Prifungshandlungen haben wir in unseren Arbeitspapieren festgehalten.

Uber das Ergebnis unserer Priifungshandlungen erstatten wir den nachfolgenden Bericht.
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Unserem Bericht haben wir den gepruften Jahresabschluss 2018, bestehend aus Bilanz (Anlage 1), Gewinn-
und Verlustrechnung (Anlage 2) und Anhang (Anlage 3), sowie den gepriften Lagebericht 2018 (Anlage 4)
beigeflgt.

Die rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen Verhaltnisse haben wir in der Anlage 6 dargestelit.

Wir haben diesen Prufungsbericht nach dem Priffungsstandard PS 450 n.F. "Grundsétze ordnungsmaRiger
Erstellung von Prufungsberichten” des Instituts der Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V. (IDW), Dusseldorf

erstelit.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage 8 beigefugten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer
und Wirschaftspriufungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 zugrunde. Die H&he unserer
Haftung bestimmt sich nach Nr. 9 Abs. 2 der Aligemeinen Auftragsbedingungen. Im Verhaltnis zu Dritten sind
Nr. 1 Abs, 2 und Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen magebend.

Dieser Bericht Giber die Priufung des Jahresabschiusses ist nicht zur Weitergabe an Dritte bestimmt. Soweit er
mit unserer Zustimmung an Dritte weitergegeben wird bzw. Dritten mit unserer Zustimmung zur Kenntnis
vorgelegt wird, verpflichtet sich die Gesellschaft, mit dem betreffenden Dritten schriftlich zu vereinbaren, dass
die vereinbarten Haftungsregelungen auch fir mégliche Anspriiche des Dritten uns gegeniiber gelten sollen.
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Grundsatzliche Feststellungen

21 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund eigener Beurteilung der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
ab, die wir im Rahmen der Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts gewonnen haben. Hierzu
gehéren vertiefende Erlduterungen und die Angabe von Ursachen zu den einzelnen Entwicklungen sowie
eine kritische Wurdigung der zugrunde gelegten Annahmen, nicht aber eigene Prognoserechnungen. Unsere
Berichtspflicht besteht, soweit uns die gepruften Untertagen eine Beurteilung erlauben.

Insbesondere gehen wir auf die Annahme der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit und auf die Beurteilung
der kinftigen Entwicklung des Unternehmens ein, wie sie im Jahresabschluss und im Lagebericht ihren

Ausdruck gefunden haben.

Die von uns gepriften Unterlagen i.S.v. § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB umfassten jene Unterlagen, die unmittelbar
Gegenstand unserer Abschlussprufung waren, also die Buchfithrung, den Jahresabschluss und den
Lagebericht sowie alle Unterlagen, wie Kostenrechnungsunterlagen, Planungsrechnungen, wichtige Vertrage,
Protokolle und Berichterstattungen an die fir die Uberwachung Verantwortlichen, die wir im Rahmen unserer

Prifung herangezegen haben.

Die Darstellung und Beurteilung der Lage des Unternehmens und seiner voraussichtlichen Entwicklung durch

die Geschéftsfuhrung im Jahresabschluss und im Lagebericht halten wir fur zutreffend.
Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist die Annahme der Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit zutreffend.

Geschéftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:
¢ Der Wohnungsmarkt in Schwabach ist nach wie vor durch eine hohe Nachfrage bei knappen Angebot
gekennzeichnet. Durch den laufenden Wegfall ehemals geférderter Wohnungen aus dem

Vermietungsmarkt verstarkt sich die Situation gerade fur Mieter mit geringen und mittleren Einkommen.

e Zum Bilanzstichtag umfasst der verwaltete eigene Wohnungsbestand 154 Mietshduser mit 1.277
Wohnungen.

¢ Im Berichtsjahr wurden Instandhaltungsmanahmen in Hohe von TEUR 1.410 (Vorjahr TEUR 1.835)
sowie aktivierte Investitionen von TEUR 5.769 (Vorjahr TEUR 2.441) vorgenommen.

¢ Die Investitionen in das Grundverm&gen werden mit einem Eigenkapitalanteil von rund 10 bis 25 % tber
zinsverbilligte Darlehen aus den Bayerischen Férderprogrammen finanziert. Verbleibende Spitzen werden

Uber Kapitalmarktdarlehen mit laufzeitlangen Zinssicherungen finanziert.
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e Der Jahresuberschuss betragt im Geschaftsjahr TEUR 521 (Vorjahr TEUR 2786).

+ Die aufgrund hohen Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwands beanspruchte Liquiditat fihrte zu
keinerlei Einschrankungen der Zahlungsverpflichtungen. Die Eigenkapitalquote betrdgt rund 29 %
(Vorjahr 30%)

e Das Grundvermdégen einschlieBlich Anlagen im Bau betragt mit 50,5 Mio. € rund 93 % der Bilanzsumme.

Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

o Die Geschéaftsleitung sieht sich insbesondere Risiken aus Markt-, Zielgruppen-, Kapitalmarkt-, Bestands-
und konjunktureller Entwicklung gegeniber. Im Rahmen ihres Risikomanagements werden aktuelle
Entwicklungen Gberwacht und mittels geeigneter MalRnahmen entgegengesteuert.

¢ In den kommenden Geschéftsjahren wird mit einer weiter positiven Entwicklung gerechnet, die die

anstehenden Kapitaldienste und Investitionen sicherstellt.

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH im
Lagebericht basiert auf Annahmen, bei denen Beurteilungsspielrdume vorhanden sind. Wir halten diese

Darstellung fur plausibel.
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Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

3.1 Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir gemaR § 317 HGB die Buchfuhrung und den nach deut-
schen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und den Lagebericht auf die Einhaltung
der einschidgigen gesetzlichen Vorschrifen und der sie erganzenden Bestimmungen des

Gesellschaftsvertrags gepruft.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fur die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten
internen Kontrollen und die gegenliber uns als Abschlusspriifer gemachten Angaben. Unsere Aufgabe als Ab-
schlussprufer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchfilhrung und die gemachten Angaben im

Rahmen unserer pflichtgeméaRen Prifung zu beurteilen.

Die Priifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den Aufgaben unserer
Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Oblicherweise Rickwirkungen auf den nach

deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.

Eine Uberpriifung von Art und Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob alle Wagnisse
beriicksichtigt und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand unseres Priufungsauftrags.

Bei der Prifung beachteten wir auftragsgemafR die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 Haushalts-
grundsétzegesetz (HGrG), die "Grundsatze fur die Prufung von Unternehmen nach § 53 HGrG" (Anlage zur
VWV zu § 68 LHO). '

Eine besondere Prifung zur Aufdeckung von Unregelmaéfigkeiten im Geld- und Leistungsverkehr
(Unterschlagungspriiffung) war nicht Gegenstand der Abschiussprifung. Im Verlaufe unserer Tatigkeit
ergaben sich auch keine Anhaltspunkte, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich

gemacht hatten.

3.2 Art und Umfang der Priifungsdurchfiihrung

Art und Umfang der beim vorliegenden Auftrag erforderlichen Prufungshandlungen haben wir im Rahmen
unserer Eigenverantwortlichkeit nach pflichtgemaem Ermessen bestimmt, das durch gesetzliche Regelun-
gen und Verordnungen, IDW Prufungsstandards sowie ggf. erweiternde Bedingungen fur den Auftrag und die
jeweiligen Berichtspflichten begrenzt wird.
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Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach §§ 316 ff. HGB unter Beachtung der vom IDW festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmagiger Durchfihrung von Abschlussprifungen vorgenommen. Danach ist
die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die
Buchfuhrung, der Jahresabschluss und der Lagebericht frei von wesentlichen Mangeln sind. Im Rahmen der
Prifung werden Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschéftsfuhrung sowie die War-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass

unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Prufungsurteile bildet.

Die nachfolgende Darstellung und Beschreibung von Prifungsumfang und Prifungsvorgehen ist so angelegt,
dass es dem Aufsichtsgremium méglich ist, daraus Konsequenzen fir die eigene Uberwachungsaufgabe zu

ziehen.

Unsere Prufung hat sich gemaR § 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken, ob der Fortbestand des ge-
priften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfuhrung zugesichert werden

kann.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Prifungsvorgehens erarbeiteten wir zunéchst eine Priffungsstrategie.
Diese beruhte auf einer Einschatzung des Unternehmensumfeldes und auf Auskiinften der Geschéftsleitung

Uber die wesentlichen Unternehmensziele und Geschéftsrisiken.

Unsere Prifungshandlungen zur Erlangung von Prufungsnachweisen umfassten System- und Funktionstests,

analytische Prufungshandlungen sowie Einzelfallprifungen.

Wir haben unsere aussagebezogenen Prifungshandlungen an den Ergebnissen unserer Beurteilung des

rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems ausgerichtet.

Bei der Prufung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sind wir wie folgt vorgegangen:
Ausgehend von den externen Faktoren, den Unternehmenszielen, der Geschéaftsstrategie und den
Steuerungs- und Uberwachungsprozessen auf der Unternehmensebene haben wir anschlieRend die
Geschéftsprozesse analysiert. In diesem zweiten Schritt der Prozessanalyse haben wir beurteilt, inwieweit die
wesentlichen Geschéftsrisiken, die einen Einfluss auf unser Prifungsrisiko haben, durch die Gestaltung der

Betriebsabl4dufe und der Kontroll- und Uberwachungsmanahmen reduziert worden sind.

Die Erkenntnisse der Priifung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems haben wir bei der

Auswahl der analytischen Prifungshandlungen und der Einzelfallprifungen bericksichtigt.
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Soweit nach unserer Einschatzung wirksame funktionsfahige Kontrollen implementiert waren und damit
ausreichende personelle, computergestitzte oder mechanische Kontrollen die Richtigkeit der Jahresab-
schlussaussage sicherstellten, konnten wir unsere aussagebezogenen Prifungshandlungen im Hinblick auf
Einzelfélle insbesondere im Bereich der Routinetransaktionen weitgehend einschranken. Soweit uns eine
Ausdehnung der Prafungshandlungen erforderlich erschien, haben wir neben analytischen
Prifungshandlungen in Form von Plausibilitatsbeurteilungen einzelne Geschéftsvorfélle anhand von Belegen

nachvollzogen und auf deren sachgerechte Verbuchung hin Uberprift.

Im unternehmensindividuellen Prifungsprogramm haben wir die S¢hwerpunkte unserer Prifung, Art und
Umfang der Prifungshandiungen sowie den zeitlichen Prifungsablauf und den Einsatz von Mitarbeitern

festgelegt. Hierbei haben wir die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet.

Die in unserer Prufungsstrategie identifizierten kritischen Prifungsziele fihrten zu folgenden Schwerpunkten

unserer Prifung:

o Entwicklung des Anlagevermdégens, insbesondere die Abgrenzung zwischen nachtraglichen
Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand

« Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

* Vollstandigkeit und Bewertung von Ruckstellungen

e Prifung der Anhangsangaben

Gegenstand unserer Prifung waren auch die Angaben im Lagebericht, insbesondere die prognostischen

Angaben.

Bankbestatigungen wurden von Kreditinstituten eingeholt. Rechtsanwaltsbestatigungen Uber schwebende

Rechtsstreitigkeiten wurden erbeten sowie eine Bestéatigung des Steuerberaters.

Von der Durchfihrung einer Saldenbestatigungsaktion wurde angesichts der niedrigen Forderungen aus

Mietverhaitnissen und Verbindlichkeiten aus Hausbewirtschaftung abgesehen.

Ebenso war die Beobachtung der kérperlichen Bestandsaufnahme des Vorratsvermdgens angesichts der

untergeordneten Bedeutung des Vorratsvermdégens nicht erforderlich.

Die Eréffnungsbilanzwerte wurden ordnungsgemafl aus dem von der Kanzlei endres & wiedemann

steuerberater wirtschaftsprifer, Schwabach, gepruften Vorjahresabschluss Ubernommen.

Alle von uns erbetenen, nach pflichtgemaRen Ermessen zur ordnungsmafRigen Durchfuhrung der Prifung
von den gesetzlichen Vertretern benétigten Aufkldrungen und Nachweise wurden erbracht. Die
Geschaftsfihrung hat uns die Vollstandigkeit der Buchfilhrung, des Jahresabschlusses und des Lageberichts
in der von uns eingeholten Vollstandigkeitserklarung schriftlich bestatigt.
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Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
4.1 OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung

4.1.1 Buchfithrung und weitere gepriifte Unterlagen

Im Rahmen unserer Priifung stellen wir fest, dass die Buchfiihrung und die weiteren gepruften Unterlagen in
allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften einschliellich der Grundséatze ordnungsmaniger

Buchfuhrung sowie der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags entsprechen.

Die Aufzeichnungen der Geschaftsvorfalie der Gesellschaft sind nach unseren Feststellungen vollstandig,
fortlaufend und zeitgerecht. Der Kontenplan ermdglicht eine klare und Ubersichtliche Ordnung des Bu-
chungsstoffes mit einer fur die Belange der Gesellschaft ausreichenden Gliederungstiefe. Soweit im Rahmen
unserer Prifung Buchungsbelege eingesehen wurden, enthalten diese alle zur ordnungsgeméafien
Dokumentation erforderlichen Angaben. Die Belegablage ist numerisch geordnet, sodass der Zugriff auf die
Belege unmittelbar anhand der Angaben in den Konten mdglich ist. Die Buchfllhrung entspricht somit fur das

gesamte Geschaftsjahr in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Anforderungen.

Die Organisation der Buchfuhrung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das Belegwesen ermégli-

chen die volistandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung und Buchung der Geschaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen entnommenen Informationen wurden nach dem Ergebnis unserer
Prafung in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemaf in der Buchfuhrung, im nach deutschen Rech-

nungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschiuss und im Lagebericht abgebildet.

Das Rechnungswesen der Gesellschaft erfolgt auf einer eigenen EDV Anlage unter Verwendung des
Programms "immotion" der Firma GAP Gesellschaft far Anwenderprogramme und Organisationsberatung
mbH.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfuhrung haben im Berichtsjahr keine nennenswerten organisatorischen

Anderungen erfahren.
Die Sicherheit der fur die Zwecke der IT-gestitzten Rechnungslegung verarbeiteten Daten ist gewéhrleistet.

4.1.2 Jahresabschluss

In dem uns zur Priifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2018 wurden in allen wesentlichen Belangen alle fur die Rechnungslegung
geltenden gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsétze ordnungsmafiger Buchfuhrung und aller
groRenabhéngigen, rechtsformgebundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie der

Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags beachtet.

-10 -
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Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sind nach unseren Feststellungen ord-
nungsmaRig aus der Buchfuhrung und aus den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die einschlagigen
Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden dabei ebenso in allen wesentlichen Belangen beachtet
wie der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1 Nr. 6 HGB.

Zur OrdnungsmaRigkeit der im Anhang gemachten Angaben, Uber die von uns nicht an anderer Stelle be-
richtet wird, stellen wir fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch die gesetzlichen Vertreter vollstandig

und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausgefuhrt wurde.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezlglich der Angabe der Gesamtbeziige
der Mitglieder des Geschaftsfuhrungsorgans im Anhang gemaR § 285 Nr. 9 Buchstabe a und b HGB zu
Recht erfolgt.

4.1.3 Lagebericht

Im Rahmen unserer Prufung zur Gesetzeskonformitdt des Lageberichts haben wir gemaR § 321 Abs. 2
Satz 1 HGB festgestellt, dass der Lagebericht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften
entspricht.

4.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

4.2.1 Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Uber das Ergebnis unserer Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss vermittelte Gesamt-
aussage den Anforderungen des § 264 Abs. 2 Satz 1 HGB entspricht, berichten wir nachstehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stellen wir fest, dass der Jahresabschluss insgesamt unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiithrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechen-

des Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermitteit.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

4.2.2 Bewertungsqrundlagen

Der Jahresabschluss der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH zum 31. Dezember 2018 ist auf der
Grundlage folgender wesentlicher Bewertungsgrundlagen aufgestellt worden, die nachstehend erlautert

werden:

Die Gebdude sind zu Anschaffungskosten bzw. zu Herstellungskosten bewertet. Da die GEWOBAU
keine eigene Bautéatigkeit austbt fallen hierbei insbesondere Fremdleistungen an. Die Gebaude werden
Uber einen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (Geb&ude vor 1992 im Eigentum der GEWOBAU) und
50 Jahren (Zugéngen ab 1992) abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungskosten werden in der Regel
auf die Restnutzungsdauer der Gebdude verteilt. Erhaltene Zuschusse fur die Errichtung und

Vollsanierung von Gebauden reduzieren die Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die unfertigen Leistungen in Form der abzurechnenden Betriebskosten des Geschaftsjahres werden
objektbezogen erfasst und aktiviert. Die auf leerstehende Wohnungen entfallende Betriebskosten werden
aufwandswirksam ausgewiesen. Den unfertigen Leistungen stehen die erhaltenen Vorauszahlungen der

Mieter auf die Betriebskosten des Geschaftsjahres gegentiber.

Eingesetzte Finanzinstrumente

Zum Abschlussstichtag wurden Darlehen in Hoéhe von 12,8 Mio € durch erganzende
Zinsswapvereinbarungen abgesichert. Die Gesellschaft sichert somit feste Zinssatze von 1,02 % bis
4,36 % bei Laufzeiten bis 2049. Grund- und Sicherungsgeschéft werden als Bewertungseinheit nach
§ 254 HGB als einheitliches Bilanzierungsobjekt gefthrt. Um Planungssicherheit bei langfristigen
Finanzierungen von Investitionen in den Geb&udebestand zu erhalten, schlieBt die Gesellschaft
Zinsswapvereinbarungen zur Sicherung der variabe! verzinslichen Darlehensverbindlichkeiten ab. Die
Darlehensvertrdge und Kreditlinienvereinbarungen bilden mit den jeweiligen Zinsswaps eine
Sicherungsbeziehung. Die gegenlaufigen Zahlungsstrome der Darlehen und korrespondierenden
Finanzinstrumente gleichen sich Gber die jeweilige Laufzeit aus. Aufgrund der Ubereinstimmung der
wesentlichen Parameter und Bedingungen von Grund- und Sicherungsgeschaft ist die Eignung des
Sicherungsgeschéfts zur wirksamen Absicherung des Grundgeschéfts grundsatzlich gegeben. Das
Sicherungsgeschaft ist dazu geeignet, das Zinsanderungsrisiko (Cash Flow Risiko), welches auf die
Entwicklung des Grundgeschéfts Einfluss hat, hinreichend abzudecken. Die Effektivitit des
Sicherungszusammenhangs wird sowohl zu Beginn, fur die Zukunft als auch fur die Dauer des
Sicherungszusammenhangs als hoch wirksam eingestuft. Da die wesentlichen Bedingungen und
Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft Ubereinstimmen (Critical Term Match) und es sich ferner
um einen perfekten micro hedge handelt, sind die Voraussetzungen fir eine Einschétzﬁng als ,hoch

wirksam® vollstandig gegeben.

Im Ubrigen verweisen wir auf die entsprechenden Angaben im Anhang.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

4.2.3 Sachverhaltsqestaltende Mafnahmen

Berichtspflichtige Tatsachen aus sachverhaltsgestaltenden MaBnahmen mit wesentlichen Auswirkungen auf
die Gesamtaussage des Jahresabschlusses lagen nach dem Ergebnis unserer Prifungshandlungen im
Prufungszeitraum nicht vor.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

4.3 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

4.3.1 Vermdgenslage und Kapitalstruktur

3

Vermdgenslage und Kapitalstruktur sowie deren Verdnderungen gegentber dem Vorjahr ergeben sich aus

den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TEuro fur die beiden Abschlussstichtage

31. Dezember 2018 und 31. Dezember 2017.

Vermégenslage Bilanz zum Bilanz zum Veranderung zum Vorjahr
31.12.2018 31.12.2017
TEuro % TEuro % TEuro %

Langfristig gebundenes Vermdgen
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensaegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 12 0,0 9 0,0 3 333
Sachanlagen
Grundstiicke und Bauten 46.692 85,5 44484 881 2,208 5,0
Technische Anlagen und Maschinen 106 0.2 163 0,3 -57 -35,0
Betriebs- und Geschéftsausstattung 116 02 143 03 -27 -18,9
Geleistete Anzahlungen 4,557 8,3 2,335 4,6 2222 95,2
Finanzanlagen
Beteiligungen 407 0,7 407 08 0 0,0
Summe mittel-llangfristig gebundenes Vermégen §1.890 951 47.541 94,2 4.349 911
Kurzfristig gebundenes Vermdgen
Umlaufvermdgen
Vorréte 2.497 4,6 2431 438 66 2,7
Kurzfristige Forderungen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 55 0.1 38 0,1 17 447
Sonstige Vermdgensgegenstiande 109 0,2 123 0.2 -14 -11,4

iquide Mittel 16 00 312 06 -296 -94,9
Summe kurzfristig gebundenes Vermégen 2.677 4.9 2,904 58 -227 -7,8
Rechnungsabgrenzungsposten 24 0,0 26 0,1 -2 7.7
Summe Aktiva 54.591 100,0 50.471 100,0 4.120 8,2
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

Kapitalstruktur Bilanz zum Bilanz zum Verdnderung zum Vorjahr
31.12.2018 31.12.2017
TEuro % TEuro % TEuro %

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 253 0,5 253 0,5 0,0 0,0
Kapitalriicklage 467 0,9 467 09 0,0 0,0
Gewinnricklagen 14,594 26,7 14,317 28,4 277,0 1,9
Jahresiberschuss 521 1,0 276 0,5 245,0 88,8
Summe Eigenkapital 15.835 29,0 15.313 30,3 522 34

mittel-/langfristig verfiigbares Fremdkapital

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 11 0,0 16 0,0 -5,0 -31.3
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 33.666 61,7 30684 60,8 2.982,0 9,7
Erhaltene Anzahlungen 0 0,0 8 0.0 -8,0 -100,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 48 0,1 46 0,1 2,0 43
Summe mittel-/langfristig Fremdkapital 33.725 61,8 30.754 60,9 2.971,0 9,7
Kurzfristig verfiigbares Fremdkapital
Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 313 06 353 0,7 -40,0 -11,3
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4 0,0 3 0,0 1,0 33,3
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.585 29 1.282 2,5 303,0 23,6
Erhaltene Anzahlungen 2.499 46 2.341 4,6 158,0 6,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 420 0.8 336 0,7 84,0 250
Sonstige Verbindlichkeiten 160 0,3 34 0,1 126,0 370,6
Summe kurzfristig verfiigbares Kapital 4.981 9.1 4.349 86 632,0 14,5
Rechnungsabgrenzungsposten 50 0.1 55 0.1 -5.0 -9.1
Summe Passiva 54.591 100,0 50.471 100,0 4.120,0 8,2
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

4.3.2 Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegentiberstellung der Erfolgsrechnungen der beiden

Geschaftsjahre 2018 und 2017 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Veranderungen:

Verénderung
2018 2017 zum Vorjahr
TEuro % TEuro % TEuro %
Umsatzerlgse 8.549 99 4 8.365 99,6 184 2,2
Bestandsverdnderungen 54 0.6 43 0.5 11 25,6
Gesamtleistung 8.603 100,0 8.408 100,0 195 2,3
Hausbewirtschaftung und bezogene Leistungen 3.746 43.5 4.083 486 -337 -8,3
Rohertrag 4.857 56,5 4325 514 532 12,3
Sonstige betriebliche Ertrége 76 0.9 137 1.6 -61 -44.5
Rohergebnis 4.933 57,3 4462 531 471 10,6
Personataufwand 1.498 17,4 1405 16,7 93 6.6
Abschreibungen 1.421 16,5 1379 164 42 3,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 481 56 410 4,9 71 17.3
sonstige Steuern 174 2,0 174 2.1 0 0.0
Betrieblicher Aufwand 3.574 41,5 3.368 401 206 6,1
Betriebsergebnis 1.359 15,8 1.094 13,0 265 24,2
Finanzertrige 1 0,0 3 0,0 -2 -66,7
Finanzaufwand 839 9.8 821 9.8 18 2.2
Ergebnis vor Ertragsteuern 521 6,1 276 3,3 245 88,8
Jahresergebnis 521 6.1 216 3.3 245 88.8
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

Feststellungen gemaR § 53 HGrG

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG beachtet.
Dementsprechend haben wir auch geprift, ob die Geschéfte ordnungsgemaB, d.h. mit der erforderlichen.
Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschl&gigen handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags und der Geschéaftsordnung fur die Geschéaftsfiihrung gefiihrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in Anlage 7 (Pruf- und Erhebungsliste zu
den Feststellungen nach § 53 HGrG auf der Grundlage des IDW PS 720-Fragenkatalogs zur Bericht-
erstattung Uber die Erweiterung der Abschlussprifung nach § 53 HGrG) dargestellt. Uber diese Feststellun-
gen hinaus hat unsere Prufung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fur die Beurtei-

lung der Ordnungsmanigkeit der Geschaftsfuhrung von Bedeutung sind.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

f

Bericht zum 31. Dezember 2018

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und Schlussbemerkung

Nach dem Ergebnis unserer Prufung haben wir am 14.05.2019 dem als Anlagen 1 bis 3 beigefugten Jah-
resabschfuss der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach, zum 31. Dezember 2018 und dem
als Anlage 4 beigefugten Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018 den folgenden Bestatigungsvermerk erteilt,

der von uns an dieser Stelle wiedergegeben wird:

"BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Geselischaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemanR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmagigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellien deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufsteliung des Jahresabschlusses, der den
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deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaRiger Buchfohrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaéRiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die
Fé&higkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfilhrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Die Website des Instituts der Wirtschaftsprufer (IDW) enthalt unter
https://www.idw.de/idw/verlautbarungen/bestaetigungsvermerk/hgb-ja-non-pie  eine  weitergehende
Beschreibung der Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Bestatigungsvermerks."

Vorstehenden Prufungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den

Grundsétzen ordnungsmaBiger Erstellung von Priufungsberichten (IDW PS 450 n.F.).
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Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aulerhalb dieses Prufungsbe-

richts setzt unsere vorherige Zustimmung voraus.

Die Versffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lageberichts in einer von der be-
statigten Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert unsere
erneute Stellungnahme, soweit dabei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prufung hingewiesen

wird. Wir weisen diesbezliglich auf § 328 HGB hin.
Schwabach, den 14.05.2019

WPH GMBH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

e GMg
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WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT

Tobias Ggstl tefan Maier
Wirtschaftsprifer Itschaftsprufer
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Anlage 1
GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I, Immaterielle Vermégensgegenstéande 11.691,00 9.410,00
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 46.290.390,32 44,060.578,20
2. Grundstlicke mit anderen Bauten 402.451,80 423.175,80
3. Technische Anlagen und Maschinen 106.094,51 162.796,51
4, Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 115.779,00 142.808,00
5. Anlagen im Bau 3.841.506,58 1.684.243,57
6. Bauvorbersitungskosten 237.023,04 585.834,20
7. Geleistete Anzahlungen ' 478.000.00 65.374,44

51.471.245,25
Ill. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 406.711,60 406,711.60

51.889.647,85  47.540.932,32

B. UMLAUFVERMOGEN

. Vorrite
1. Unfertige Leistungen 2.436.000,00 2.382.000,00
2. Andere Vorrate 60.901.41 49.290,02
2.496.901,41
1l.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 27.573,68 15.521,58
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 26.954,49 22.391,40
- davon mit einer Restlaulzeit von mehr als einem Jahr:
€ 1.230,00 (Vorjahr: € 1.950,00)
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 108.476,72 122.659,92
164.004,30
lil. Flussige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei
Kreditinstituten 15.879,58 312.242,26
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
. Geldbeschaffungskosten 15.290,00 18.141,00
Il.  Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.088,22 7.883.18
24.378,22
Bllanzsumme _54.690.811,96 _50.471.061

Treuhandvermdgen € 1.167.248,36 (V. € 1.128.900,23)
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Anlage 1

GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Passiva

A. EIGENKAPITAL
|.  Gezeichnetes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital
2. Nennbetrag eigener Anteile

ll. Kapitalriicklage
Il Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche / Satzungsm. Riicklage

2. Andere Gewinnriicklagen
davon aus Jahreshberschuss Vorjahr eingestellt:
€ 276.292,67 (Varjahr: € 575.573,83)

V. Jahresiiberschuss

B. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Rickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen

Sonstige Varbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 35.273,77 (Varjahr: € 31.245,66)
davan im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 3.401,27
(Vorjahr: € 3.085,76)

Noosonp -

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten € 1.167.248,36 (V. € 1.128.900,23)

31.12,.2018 31.12.2017
€ €

257.500,00 257.500,00

-5.150.00 -5.150,00
252,350,00

467.472,48 467.472,48

128.750,00 128.750,00

14.465.067.14 14.188.774,47

14.583.817,14
521.373.39 276.292.67

15.835.013,01 16.313.639,62

313.015,00 352.669,00

35.250.609,04 31.965.520,53
15.038,13 18.519,75
2.499.122,90 2.347.636,83
5.072,93 2.737,45
463.555,82 381.477,58
43,31 0,00
159.039.45 34.331,42

38.392.481,58
50.302,37 54.528,50

_54,590.811.96 _50.471.061,68
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2018

10.

11.

2018 2017
€ €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 8.368.711,52 B8.242.865,12
b) aus Betreuungstitigkeit 106.856,59 63.068,80
¢) aus anderen Lisferungen und Leistungen 73.815.35 59.895,54
8.549.383,46
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 54.000,00 43.000,00
Saonstige betriebliche Ertrage 76.124,34 136.708,75
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.740.411,72 4.082.371,67
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen 5.783.44 565.59
3.746.195.16
Rohergebnis 4.933.312,64 4.462.600,95
Personalaufwand
a) Lohne und Gehéiter 1.153.669,63 1.083.994,81
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung 344.349.15 320.742,90
- davon'flr Altersversorgung: € 89.547,48
{Vorjahr: € 83.150,94)
1.498.018,78
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 1.420.515,59 1.379.341,95
Sonstige betriebliche Aufwendungen 480.855,31 410.387,20
Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 2.669,36
- davon aus verbundenen Unternehmen: € 0,00
(Vorjahr: € 2.669,36)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 583,70 641,42
davon aus verbundenen Unternshmen: € 74,48
(Vorjahr: € 0,00)
- davon aus der Abzinsung von Riickstellungen:
€ 509,22 (Vorjahr: € 641,42)
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 838.738.71 821.227,27
- davon an verbundene Unternehmen: € 224,66
(Vorjahr: € 491,26) :
- davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen:
€996,77 (Vorjahr: € 1.024,93)
Ergebnis nach Steuern 695.767,95 450.217,60
Sonstige Steuern 174.394,56 173.924,93
Jahresilberschuss 521.37339 _____ 276.292.67
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Anlage 3

Anhang des Jahresabschlusses 2018

A.

Allgemeine Angaben

Die GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH mit Sitz in Schwabach Ist eingetragen im
Handelsregister belrm Amtsgericht Nirnberg (HRB 324).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfahren
antspricht den Bestimmungen der Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschatt ist kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB.

GemaB Art. 94 (1) Nr. 2 der Bayerischen Gemeindeardnung ist der Jahresabschluss
nach den fr groBBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB aufgestailt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegenstande des Anlagevermdgens wurden mit Anschaffungs- oder Herstellungskasten, vermindert
um lineare, planmégige und auBerplanmaBige Abschreibungen sowie erhaltene Zuschisss bewertet.

Geringwertige Vermdgensgegensténde mit Anschaffurigskosten (netto) zwischen 250 € und 800 €
(Vorjahr zwischen 150 € und 410 €) wurden im Jahr der Anschaffung in voller Héhe abgeschrieben
und im Anlagespiegel als Abgang aufgetihrt.

Das Umlaufvermagen wurde grundsatzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet und erforderlichenfalls auf den beizulegenden Wert abgeschrieben.

Vam Ansatzwahirechl fir Geldbeschaffungskosten als Rechnungsabgrenzungsposten wurde
Gebrauch gemacht und Uber die jeweilige Laufzeit der Zins-/Belegungsbindung, mindestens
jedoch Uber eineni Zeitraum von 10 Jahren, linear verteilt. ErschlieBungskosten bei Erbbaurechts-
grundstlicken wurden Uber die Laufzeit des Erbbaurechts linear vertailt.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieBlich aktivische Steuerlaienzen. Die Gesellschaft
macht von dem Aktivierungswahirecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch, so dass
ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz unterbleibt. Die aktiven latenten Steuern resultieren
im Wesentlichen aus temporéren Differenzen bei dem Bilanzposten "Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten",

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Eriiillungs-
betrages unter Einbeziehung kiinftiger Preis- und Kostensteigerungen.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden

mit den von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtlichen Erfiillungsbetrag bewertet.
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C. Erléduterungen zu den Bilanz-Posten
Anlagevermbgen
Der Anlagenspiegel ist am Ende des Anhangs beigefiigt (Seite 3).

Angefallene Kosten fir die Modernisierung wurden als Zugénge bei Gebduden aktiviert,
soweit sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung filhrten.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Die planméaBigen Abschreibungen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungs-
dauern:

- Immaterielle Varmogensgegenstande 4 Jahre
- Gebaude (Zugang vor 1992) 80 Jahre
- Gebdude (Zugang ab 1992) 50 Jahre
- Grundstiicke mit anderen Bauten 20 - 33 Jahre
- Technische Anlagen 10 - 12 Jahre
- Betriebs- und Geschaftsausstattung 2 -13 Jahre

Umlaufvermdgen

Die Position unfertige Leistungen enthalt T€ 2.436,0 (Vorjahr: T€ 2.382,0) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten.

Die Bewertung der unter den anderen Vorriten ausgewiesenen Heizélbestinde erfolgte zu
Anschaffungskosten nach der FiFo-Methode.

Erkennbare Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der Einzelbewertung sowie
durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Forderungen enthalten Forderungen gegeniiber der SGS Stadtstrukturgesellschaft Schwabach mbH
als verbundenem Unternehmen gegeniiber einen Anspruch von T€ 0,1 (Vorjahr T€ 13,4).

Riickstellungen

In den "Sonstigen Rickstellungen" sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

TE
unterlassene Instandhaltung 150,0
Personalverpflichiungen (Urlaub, Oberstunden, etc.) 41,4
Rechts-, Beratungs- und Jahresabschlusskosten 43,4
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 32,4

Verbindlichkeiten

Angaben (ber die Fristigkeiten und Besicherung der Verbindlichkelten ergeben sich aus
der Aufstellung am Ende des Anhangs (Seite 10).
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D. Erlauterungen zu den GuV-Posten

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und
Aufwendungen von auflergewthnlicher Gréfenordnung oder Bedeutung enthalten:

Geschéftsjahr Vorjahr
sonstige betriebliche Ertrage
Aufldsung von Rickstellungen T€E 0,2 TE 64,7
Herabsetzung Wertberichtigung T€ 10,0 T€ 28,3
sonstige betriebliche Aufwendungen
Unternehmenswerbung/Reprédsentation TE 449 T€ 55,1
Abschrelbungen auf Forderungen T€ 52,9 T€ 25,1

Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers besteht aus Abschlusspriiferleistungen in Hdhe von T€ 13
sowie T€ 0,5 aus anderen Bestatigungsleistungen. Fur die Vorjahrespriifung wurden Abschiuss-
prifungsleistungen in Héhe von T€ 0,2 erfolgswirksam aufgelost.

E. Sonstige Angaben

1. Im Geschiftsjahr waren ohne Mitglieder der Geschéftsflihrung durchschnittlich 31 Arbeitnehmer

beschéftigt:
Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte
kaufménnische Mitarbeiter 8 5
technische Mitarbeiter 4 6
Mitarbeiter im Regiebetrieb 8

20 11

AuBerdem wurden durchschnittlich 6 Auszubildende beschiftigt.

=26 -



Anlage 3
GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

2. Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen
und Verbindlichkeiten:

Geschéftsjahr Vorjahr
T€ TE

Forderungen
Sonstige Vermdgensgegenstande 30,5 at,7
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 20.200,0 17.341.7
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 9,2 11,3
Verbindlichkeitén aus Lieferungen und
Leistungen 11,9 9.5
Sonstige Verbindlichkeiten 119,0 0,0

3. Durch die Inanspruchnahme der Schutzklausal gemaB § 286 Abs. 4 HGB erfalgen
keine Angaben zu den Gesamtbeziigen der Geschéftsfilhrung.

4. Eingesetzte Finanzinstrumente

Zum Abschlussstichtag wurden Darlehen in Hhe von 12,8 Mio. € durch erganzende Zinsswap-
vereinbarungen abgesichert. Die Gesellschaft sichert somit feste Zinssatze von 1,02 % bis 4,36 % bei
Lautzeiten bis 2049. Grund- und Sicherungsgeschéft werden als Bewertungseinheit nach § 2564 HGB
.als einheitliches Bilanzierungsobjekt gefiinrt. Um Planungssicherheit bei langfristigen Finanzierungen
van Investitionen in den Gebaudebestand zu erhalten, schlieBt die Geselischaft Zinsswap-
vereinbarungen zur Sicherung der variabel verzinslichen Darlehensverbindlichkeiten ab. Die Darlehens-
vertrage und Kreditlinienvereinbarungen bilden mit den jeweiligen Zinsswaps eine Sicherungs-
beziehung. Die gegenlaufigen Zahlungsstréme der Darlehen und korrespondierenden Finanz-
instrumente gleichen sich (iber die jeweilige Laufzeit aus. Aufgrund der Ubereinstimmung der
wesentlichen Parameter und Bedingungen von Grund- und Sicherungsgeschatft ist die Eignung des
Sicherungsgeschéfts zur wirksamen Absicherung des Grundgeschéfts grundsétzlich gegeben. Das
Sicherungsgeschaft ist dazu geeignet, das Zinsanderungsrisiko (Cash Flow Risiko), welches auf die
Entwicklung des Grundgeschafts Einfluss hat, hinreichend abzudecken. Die Effektivitat des Sicherungs-
zusammenhangs wird sowoh! zu Beginn, fiir die Zukunft als auch fiir die Dauer des Sicherungs-
zusammenhangs als hoch wirksam seingestuft. Da die wesentlichen Bedingungen und Parameter von
Grund- und Sicherungsgeschaft ibereinstimmen (Critical Term Match) und es sich ferner um einen
perfekten micro hedge handelt, sind die Voraussetzungen fiir die Einschétzung als "hoch wirksam"
vollsténdig gegeben.

5. finanzielle Verpflichtungen

Verpflichtungen aus Erbbaurechten bestehen fiir die Jahre 2019 bis 2109 in Hohe von rund 14,1 Mio €.

Sie sind in der Regel durch Mieteinnahmen gedeckl.

Verpflichtungen aus bereits begonnenen Modernisierungs- und SanierungsmafBnahmen bestehen zum

Abschlussstichtag in Héhe von 9,9 Mio €, denen bereits zugesagte Darlehensfinanzierungen von T€ 8,3
gegeniiberstehen.
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6. Beteiligungsbesitz

Die Gesellschaft hat mit notariellem Vertrag vom 02.04.2009 die Firma "SGS Stadtstrukturgesellschaft
Schwabach mbH" gegriindet. Das Stammkapitalt betragt T€ 400 und wird in voller Héhe von der Ge-
sellschaft gehalten. An der Gesellschaft hat sich die Stadt Schwabach mit einer stillen Einlage von

T€ 600 beteiligt. Sitz der Gesellschaft ist Schwabach. Das Wirtschaftsjahr 2018 schiielt mit einem
Jahrestehlbetrag von T€ 30,4 (Vorjahr Jahresfehibetrag T€ 4,1).

Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum Bilanzstichtag T€ 380,9 (Vorjahr T€ 393,1).

7. Mitglieder der Geschaftsfihrung

Harald Bergmann

8. Mitglieder des Aufsichtsrates

Matthias Thirauf - Vorsitzender
Hans-Jiirgen Rohmer - stellv. Vorsitzender

Thomas Dann

Ricus Kerckhoff

Hartwig Reimann (bis 26.01.2018)
Evelyn Grau-Karg

Monika Heinemann

F. Weitere Angaben

Ergebnisverwendung:

Geschaftstiihrer

Oberbirgermeister der Stadt Schwabach
Vorstandsvorsitzender der Sparkasse
Mittelfranken-Siid

Geschaftsfuhrer

Stadtbaurat

Stadtrat

Stadtratin

Stadtrétin/kfm. Angestellte

Das Geschéftsjahr schlieBt mit einem Jahreslberschuss in Héhe von T€ 521,4 ab.
Der Geschéftsfuhrer schlégt vor, den Jahresiiberschuss in Hohe von T€ 521,4 in die

anderen Gewinnricklagen einzustellen.

Schwabach, den 04.04.2019

(Der Geschéftstihrer)
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die 2ur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4, Rechte stellen sich wie folgt dar:

(Verjahreswerta in Klammern)

Verbindlichkg:len ir it davan
durch Grunoplfandrechie
Restaulzeil gesichen
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und § Jahre dber 5 Jahre
€ € € €
Verbindl gegenib 35250.609.04 1.585357,35 5.011.517,68 28.653.734,01 35.156.367,11
Kreditinatituten {31.965.520.53) {1.281.936.33) (4.721.087.78) (25.962.495.42) {31.965.520.53)
Vertindlichketen gegenitber 15.038,13 3.551,61 11.486 52 15.038,13
anderen Kreditgebern (18.519.75) (3.481.62) {14.570,49) (467.64) (18.519.75)
2.498.122,90 2.499,122,90
Erhaltene Anzahlungen (2.347.636.83) (2.339.715.80) (7.920.93)
. 5.072,83 5.072,93
Verbindlichkeiten aus Vermielung (2.737,45) (2.737.45)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 463.555,82 415,295,08 48.260,74
und Leistungen (381.477.58) {336.074.94) (45.402,64)
Verbindlichkeiten gegenlber 43,31 43,31
verbundenen Untemehmen {0.00) 0.00)
159.038,45 159.039,45
Sonstige Verbindlichkeiten (34.331,42) (34.331.42)
38.392.481 58 4,667.482,63 5.071,264,94 28.653.734,01 35.171.405,24
Gesamibetrag (34.750.223.56) (3.998.277.66) {4.781.060,91} (25.970.884,99) (31.984.040.28)
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Lagebericht der

GEWOBAU
|
|I

zum 31.12.2018

Grundlagen der Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schicht der Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet

Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Sie ist in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft,

insbesondere in der Verwaltung fr Dritte tatig.

a)

b)

Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsanzahl in der Stadt Schwabach hat sich im Geschéaftsjahr 2018 auf etwas Uber
42.000 bei knapp 21.000 Haushalten weiter stabilisiert. Die Attraktivitat der Wohnstadt Schwabach
konnte aufgrund ihrer guten Infrastruktur und der hohen Lebensqualitat innerhalb der Metropolregion

weiter gesteigert werden. Es wird mit einer weiteren Zunahme der Bevélkerungszahi gerechnet.
Aligemeine Marktsituation, Stellung der Gesellschaft am Markt

Der Wohnungsmarkt in Schwabach ist nach wie vor durch eine hohe Nachfrage bei knappen Angebot
gekennzeichnet. Durch den laufenden Wegfall ehemals geférderter Wohnungen aus dem
Vermietungsmarkt verstdrkt sich die Situation gerade fOr Mieter mit geringen und mittleren

Einkommen.
Die sich gut entwickelte Neubautétigkeit im Geschosswohnungsbau bedient tber die Kapitalanleger

eine andere Zielgruppe an Mietern.
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Die GEWOBAU ist nach wie vor der grof3te Einzelvermieter in der Stadt Schwabach. Es sind keine
Leerstande zu verzeichnen, bei Wohnungswechseln besteht eine hohe Nachfrage nach dem zu

Verfiigung stehenden Wohnraum.

Der verwaltete eigene Wohnungsbestand umfasst zum Bilanzstichtag 31.12.2018 154 Mietshauser
mit 1.277 Wohnungen plus zwei Eigentumswohnungen, 5 gewerbliche Einheiten, das eigene Biiro,
204 Garagen, 4 Carportstellplatze, 4 Duplex - Tiefgaragenstellplatze und 642 Stellpl4tze. Die gesamte
Wohnflache betréagt 86.629,46 m2.

Wohnungsbestand
1.400 WE | 1.245 1.243 1.243 1.277 1.279

1.200 WE -
1.000 WE
800 WE
~ 600 WE
400 WE
200 WE
0 WE | | .

2014 2015 2016 2017 2018

1

Der Bestand der gebundenen Wohnungen hatte sich in der Vergangenheit kontinuierlich abgebaut.
2006 waren noch 787 Wohnungen einer Belegungsbindung unterworfen, 2014 war ein Tiefstand mit
476 Einheiten. Zum Bilanzstichtag waren es wieder 548 Wohnungen.

Der Geselischaft wurden durch die Stadt Schwabach, die Hospitalstifung sowie die
Waisenhausstiftung an insgesamt 70 Grundstticken Erbbaurechte eingeraumt.

Die daraus zu zahlenden Erbbauzinsen betragen in 2018 insgesamt p.a. T€ 282 fir alle Objekie. Die
Restlaufzeiten der Erbbaurechte belaufen sich zwischen 15 und 91 Jahren.

Wie bereits in den vergangenen Jahren sind Wohnungsleerstande nur bei Modernisierungs- und
Sanierungsarbeiten zu verzeichnen. Im Berichtsjahr fanden 80 Wohnungswechsel statt. Durch das
funktionierende Debitorenmanagement konnte die Mietausfallquote im Allgemeinen auf niedrigem
Niveau stabilisiert werden. Die Erhdhung gegeniiber 2017 war durch zwei Einzelfélle verursacht.
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Anlage 4

Mietausfallquote

10% -
8% -
6% -
4% -
2% -
00/0 _E ﬁ ﬁ i
2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Mieﬁgﬁaﬁggﬂrﬁgﬁggﬁlagen 108% | 039% | 042% | 041% | 0.90%
Enbz;'c?‘l'r‘rt]gil'e‘:ﬁ;gen 074% | 083% | 0,75% | 0,70% | 0,76%

Im Berichtsjahr wurden neben dem Abschluss der Sanierung Pinzenberg 15 und der Modernisierung
Farther Str, 31-33 (Zugang T€ 1.497) Mietstandard verbessernde Modernisierungen und Sanierungen
(Aniagen im Bau/Bauvorbereitungsarbeiten) mit einem Gesamtkostenaufwand i.H.v. rd. T€ 326
vorgenommen.

Durchschnittlich wurden im Geschéaftsjahr rd. 16 € pro gm Wohn-/Nutzfliche an
Instandhaltungskosten (incl. Wohnungsmodernisierungen) ausgegeben. Die gesamten nicht
: sich im Geschéftsjahr ohne

aktivierungsfahigen Instandhaltungsaufwendungen = beliefen

Eigenleistungen auf rund T€ 1.410 (VJ T€ 1.835).

Instandhaltung pro m?-Wohn-/Nutzflache p.a.

20 € -
16 € -
12 € -
8 € -
4 € -
0€

2015
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c)

Baubetreuungen/Projektsteuerung

Es befinden sich einige Baubetreuungsprojekte mit privaten und kommunalen Investoren zur
Entspannung der Wohnungssituation im erweiterten Geschéftsgebiet in Anbahnung. Im Oktober 2018
konnten das erste Projekt mit 16 Wohnungen bezogen werden. Weitere Vertrage fur Baubetreuungen

wurden abgeschlossen.

Fremdverwaltungen

Auf der Grundlage von Wirtschaftlichkeitsberechnungen hat das Unternehmen die Trennung von
unwirtschaftlichen Verwaltungen nach WEG weiter umgesetzt. Es erfolgt eine starkerer Ausrichtung
in das Geschéftsfeld der Mietverwaltungen. Insgesamt werden jetzt 733 Einheiten (ohne
Stellplatze/Garagen) in Form der Miet-, Mietsonder- und/oder Eigentumsverwaltung sowie der

EDV-Bereitstellung betreut.

Darstellung des Geschéftsverlaufs einschlieBlich der Geschiftsergebnisse

i Ertragslage

Das Jahresergebnis betragt im Geschéftsjahr rund T€ 521 und ist im Vergleich zum Vorjahr um rund
T€ 245 gestiegen. Insbesondere durch Umsatzsteigerungen und Reduzierung der Aufwendungen fir

Hausbewirtschaftung wurde die Ergebnissteigerung begriindet.

Das Jahresergebnis ist im Wesentlichen durch die Hausbewirtschaftung gekennzeichnet. Sowohl der

Betreuungs- als auch der sonstige Bereich sind nach wie vor nur von untergeordneter Bedeutung.
Eine wesentliche Anderung der Ertragslage ist fur die folgenden Geschaftsjahre nicht zu erwarten.
Die Eigenmittelrentabilitat ermdéglicht derzeit eine Verzinsung der Eigenmittel in Héhe von 3,3 %. Die

Verzinsung bewegt sich damit Uber dem aktuellen Niveau des marktiblichen Zinssatzes fiir

langfristige Kapitalanlagen, der als RichtgroRe dienen kann.
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Eigenmittelrentabilitat
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Insgesamt ist die Ertragslage als zufriedenstellend zu beurteilen.
iii. Finanzlage

Die Gesellschaft richtet ihr Finanzmanagement Uberwiegend unter der Zielsetzung langfristiger
Zinsfestschreibung aus, wobei im Vordergrund die Aufnahme zinsginstiger Férdermittel steht.

Die Investitionen in das Grundvermégen werden in der Regel mit einem Eigenkapitalanteil von rund
10 bis 25 % finanziert. Neben zinsverbilligten Darlehen aus den Bayerischen Férderprogrammen
werden die verbleibenden Spitzen Uber Kapitalmarktdarlehen mit laufzeitlangen Zinssicherungen

finanziert.

Die aufgrund hohen Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwands beanspruchte Liquiditat fuhrte
zu keinerlei Einschrdnkungen der Zahlungsverpflichtungen. Eingerdumte Kreditlinien werden nach
wie vor nur zu Spitzenterminen in Anspruch genommen, dabei aber nicht ausgeschopft. Die
laufenden Zahlungsverpflichtungen konnten jederzeit erfullt werden. Eingerdaumte Skontos wurden

durchgehend in Anspruch genommen.

Die Eigenkapitalguote betragt rund 29 % (Vorjahr 30%) der Bilanzsumme und liegt damit am unteren

Durchschnitt vergleichbarer Unternehmen.
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Eigenkapitalquote
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Das Anlagevermégen ist nahezu vollstdndig durch Eigenmittel und langfristiges Fremdkapital
finanziert. Die Gesellschaft verfugt nach wie vor Uber eine stabile Vermoégensstruktur und

—finanzierung.

Anlagendeckungsgrad Il
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Insgesamt ist die Finanzlage als positiv zu beurteilen.
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iiii. Vermdgenslage

Die Vermégenslage ist Uberwiegend durch langfristig gebundenes Vermdgen geprégt. Das
Grundvermégen einschlieflich Anlagen im Bau betragt mit 50,5 Mio. € rund 93 % der Bilanzsumme.

Das Gesamtvermdgen ist im Vergleich zum Vorjahr um rund 4,1 Mio auf nunmehr 54,6 Mio €
gestiegen. Die aktivierten Investitionen in den eigenen Geb&udebestand beliefen sich im
Geschaftsjahr auf rund 5.716 T€ (VJ. T€ 2.346).

Die Vermietbarkeit des Uberwiegenden Teils der Objekte ist auf absehbare Zeit ohne erkennbare

Probleme gegeben.

Beteiligungen
Die GEWOBAU hat in 2009 als 100 %ige Tochter die SGS Stadtstrukturgeselischaft Schwabach
mbH gegriindet. Unternehmenszweck der Geselischaft ist in erster Linie der Ankauf, die Entwicklung

und die Vermarktung von Grundstiicksflachen in Schwabach.

Die SGS hat das Geschaftsjahr 2018 mit einem Verlust i.H.v. T€ 30,4 abgeschlossen. Neue Projekte
wurden begonnen. Diese filhren aktuelle noch nicht zu ertragswirksamen Umsétzen. Solange diese
Situation anhéait, werden deshalb Verluste in Hohe der Verwaltungskosten anfallen.

Insgesamt ist die Vermdgenslage als geordnet zu beurteilen.
iv. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Umweltbelange
Das Unternehmen hat gemaR den gesetzlichen Anforderungen durch externe Fachleute
Energieausweise fur sdmtliche Geb&dude des Bestandes erstellen und nach Ablauf aktualisieren

lassen und die Ergebnisse auf der Internetseite des Unternehmens veréffentlicht.

in der Gesamtbetrachtung Uberschreitet der Geb&audebestand die giiltige Energieeinsparverordnung
fur Neubauten (EnEV zum Stand der Modernisierung) nur geringfiigig. Wird der Bestand um die noch
nicht modernisierten Gebdude und die Denkmalschutzobjekte bereinigt, wird die EnEV wesentlich

unterschritten.
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Mit Inbetriebnahme der zweiten Biomasse — Heizanlage im September 2008 wird die benétigte
Energie fur Heizungswarme und Warmwassererzéugung fir insgesamt 208 Wohnungen bzw. rd.
14.660 m? im Wesentlichen mit nachwachsenden Rohstoffen aus der Region erzeugt. Dies entspricht
rd. 18 % (in m?) unseres Gesamtbestandes. In 2019 werden weitere 60 Wohneinheiten mit rd. 3.900

m? angeschlossen. Damit erhéht sich der Anteil auf rd. 21%.

Bei dem im Januar 2017 bezogenen Neubau an der Kreuzwegstralle und drei weiteren im Quartier
bestehenden Gebauden wurden die Warmeversorgungen auf Blockkraftheizwerke (BHKW's) der
Stadtwerke Schwabach GmbH umgestellt. Zuséatziich wurden den Bewohnern Mieterstrommodelle

angeboten.

Auf weiteren 16 Bestandsgebduden wurden durch externe Anbieter PV-Anlagen, verbunden mit
Mieterstrommodellen und einer Gesamtnennleistung von rd. 626 kW instaliiert.

. Nicht enthalten sind in diesen Zahlen die Effekte aus mittlerweile rd. 40 Solaranlagen zur
Unterstutzung der Heizungsanlagen und/oder Warmwasser Bereitung. Die jeweilige Energieleistung
jeder Anlage wird seit Mitte 2012 erfasst und ausgewertet, um etwaige technische Defekte zeitnah

erkennen zu kénnen.

Die jeweiligen Energieverbrauchswerte in kW/m? werden seit 2005 pro Objekt erfasst und
ausgewertet. Durch fachkundige personelle Verstarkung in diesem Bereich erfolgt seit 2010 eine

durchgangige Effizienzkontrolle unserer Heizungsanlagen.

Nach den Vorschriften der §§ 8 ff. EDL-G wurde im Berichtsjahr im Unternehmen ein Energieaudit
durchgefuihrt. Die im Abschlussbericht zusammengefassten Anregungen werden geprift und ggf.

umgesetzt.

Arbeitnehmerbelange
Zum 31.12.2018 wurden im Unternehmen

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 8 5
Technische Mitarbeiter 4 6
Hausmeister / Techniker 8 0

beschaftigt. AuBerdem wurden zum Stichtag 6 Azubis/Praktikanten ausgebildet.

Das Unternehmen verfugt derzeit tber insgesamt 42 Arbeitnehmer/-innen.
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Die Geschéftsleitung wurde durch die Erteilung von jeweiliger Einzelprokura fur die Sachgebietsleiter
auf eine breitere Basis gestellt. Damit ist die gesetzliche Vertretung des Unternehmens auch bei

Abwesenheit des Geschéaftsfilhrers gewahrleistet.

In Abstimmung mit den Prokuristen und dem Ausbilder erfolgt eine aktuelle und zielgerichtete Aus-
und Weiterbildung der Mitarbeiter /innen im Wesentlichen Uber die Fachseminare unseres
Landesverbandes VdW Bayern. Um den Anforderungen des demographischen Wandels in der
Bevolkerung gerecht zu werden, hat das Unternehmen die Fortbildung der Seniorenbetreuerin zur

Wohnraumberaterin fur Wohnungsanpassungen unterstiitzt.

Der Krankstand im Unternehmen liegt nach wie vor erheblich unter dem Schnitt der
Vergleichsunternehmen. Um diesen guten Wert auch weiterhin zu erhalten, wurde in 2018 ein

betriebliches Gesundheitsmanagement eingefuhrt.

Gesellschaftliche und Soziale Verantwortung.

Das Unternehmen nimmt seine gesellschaftiiche und soziale Verantwortung aktiv an. Die Preispolitik
bei der Vermietung des freifinanzierten Wohnungsbestandes ermdglicht es breiten Schichten der
Bevolkerung zeitgem&fen Wohnraum 2zu bezahlbaren Konditionen anzumieten. Auch
Mieterhdhungen im Bestand nach Ablauf der Sozialbindungen werden unter diesen Leitlinien
durchgefihrt.

Als gesellschaftspolitische Aufgabe sieht es unser Unternehmen u.a. an, die seit Jahren
durchgefuhrten Sanierungen und Revitalisierungen bedeutender Einzeldenkmaler in der Altstadt von
Schwabach weiter zu fuhren und diesen meist neu entstehenden Wohnraum einer Sozialbindung zu

unterwerfen.

Zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur verschiedener Ortsteile werden Betreuungsmafinahmen
fur Kinder- und Jugendliche der Stadt und der Kirche finanziell mit messbarem Erfolg unterstutzt.
Weiter beteiligt sich das Unternehmen seit einigen Jahren an verschiedenen Aktionen im Bereich der
Schwabacher Schulen und unterstitzt diese durch die Mitgliedschaft in den jeweiligen

Férdervereinen.
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Prognosebericht

a) Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in den kommenden Geschiftsjahren

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Metropolregien Nirnberg wird insgesamt auch weiterhin sehr
positiv prognostiziert. Damit behalt die Region auch ihre gute Position als Wohnstandort. Das
Stadtgebiet Schwabach profitiert hier besonders von der guten Entwicklung in Nurnberg, so dass
auch zuklnftig mit einer hohen Nachfrage nach Wohnraum in Schwabach zu rechnen ist.

b) Ausrichtung des Unternehmens
Das Unternehmen verfolgt weiter die Strategie der gezielten Einzelmodernisierung von Wohnung und

die energetische Sanierung des Gesamtbestands.

Der Geschéftsbereich der Sanierung von historischen Objekten in der Altstadt von Schwabach wurde
im Geschéaftsjahr weiter erfolgreich fortgesetzt.

Fur die Bestandsobjekte Nurnberger Str. 2 und 4 wurden die Sanierungsvorbereitungen in Form der
statischen Gefugesicherung_ durchgefiihrt. Das Sanierungsprojekt Benkendorferstr. 13 wurde im
Januar 2018 begonnen und wird im Sommer 2019 fertig gestellt. Der erste Bauabschnitt im Alten
Deutschen Gymnasium verlduft planmaRig, so dass die Nutzungsaufnahme im Herbst 2020

stattfinden kann.

Wie in den vergangenen Jahren sind mit Ausnahme von Kernsanierungen keine

Wohnungsleerstdnde zu beklagen.

Das aufgrund unserer hohen Investitionstatigkeiten wichtige Zinsniveau fur Fremdkapitaldarlehen hat
sich weiterhin auf dem relativ niedrigen Niveau gehalten. Dies und die vorgenommenen
Zinssicherungsmafnahmen erméglichen dem Unternehmen die eingeschlagenén Strategien weiter

zu verfolgen.

c) Geplante Anderungen
Die Einfuhrung eines revisionssicheren Archivierungssystems wurde im Geschaftsjahr in Schritten

umgesetzt. Weitere Teile folgen.

d) Erwartete Ertrags- und Finanzlage
Bei unverdndert branchenspezifischen Rahmenbedingungen bleibt Ziel der Geschaftspolitik, die
kontinuierliche Verbesserung der Qualitdt des Wohnungsbestandes und des Wohnungsumfeldes

durch geeignete Investitionen in die Instandhaltung und Modernisierung.
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Das hierdurch weiter steigende Mieterhdhungspotential und die unverandert sehr geringen
Leersténde sichern auch in Zukunft eine stabile wirtschaftliche Lage des Unternehmens.

Fir die néchsten Jahre wird bei leicht steigenden Mietumsatzen mit einem weiterhin positiven
Jahresergebnis auf dem Niveau des Berichtsjahres gerechnet, der die Bedienung der Kapitaldienste

aus den Finanzierungen der geplanten Investitionen sicherstellt.

e) Angabe der Annahmen auf denen die Prognosen beruhen
Das interne Controlling des Unternehmens erstellt im monatlichen Rhythmus Auswertungen in allen
unternehmensspezifischen Bereichen. Daraus abgeleitet entstehen neben weiteren Informationen die

Annahmen fur die Prognosen und Planungen.

f) Prognosezeitraum
Es besteht eine laufend aktualisierte Siebenjahres-Planung fur die Bereiche

* Investitionen

o  Wirtschaftliche Entwicklung
e Finanzplanung

¢ Bilanzplanung
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Iv.

Chancen- und Risikobericht

Zur frOhzeitigen Erkennung auf das Unternehmen etwaig zukommender Risiken wurde das

eingefiihrte Risikomanagementsystem weiter gefuhrt und ausgebaut.

Dabei werden die Risikobetrachtungsfelder

e Marktentwicklung

o Zielgruppenentwicklung

o Kapitalmarktentwicklung

¢ Konjunkturelle Entwicklung
e Bestandsentwicklung

¢ Personalentwicklung

e IT /Datenschutz

e Controlling

* Internes Kontrollsystem

e Korruptionspravention

laufend Uberwacht und kontrolliert.

Weiter gibt es ein umfangreiches Controlling- und Revisionswesen, welches alle
Unternehmensbereiche betrachtet. Das Risikomanagementsystem die getroffenen MaRnahmen
werden dokumentiert. Dem Aufsichtsrat und den Gesellschaftern wird regelmagig Bericht erstattet.

Erlduterungen zu den Risikobetrachtungsfeldern:

*Marktentwicklung
Im Rahmen der Marktbeobachtung wird der Mietmarkt in Schwabach aufgrund der eigenen frei
werdenden Wohnungen und der Vermietungsanzeigen in der 6rtlichen Presse beobachtet und

ausgewertet.
Bei den Sachgebietsleiterbesprechungen, die in der Regel zweimal wdchentlich zusammen mit dem
Geschaéftsfihrer stattfinden, wird unser eigenes aktuelles Wohnungsangebot besprochen, und soweit

Vermietungsprobleme anstehen, etwaige Ursachen und Lésungsméglichkeiten erortert.

Hierzu wurden auch Richtlinien Uber eine strategische Wohnungsmodernisierung festgelegt.

Nin Ah=ariranhmAanmAdAan Datrialhalrantanm klAailhan manhkh waia e cmbar Adanm VAaralAaislahlhatriaan AAs
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Die abzurechnenden Betriebskosten bleiben nach wie vor unter den Vergleichsbetrdgen des

Deutschen Mieterbundes und somit auf konkurrenzfahigem Niveau.

Zusammenfassend ergeben sich fur die GEWOBAU auch weiterhin realistische Chancen auf eine

Vollvermietung ihres Bestandes.

*Zielgruppenentwicklung
Das Unternehmen beschaftigt sich im Rahmen der Zielgruppenanalyse mit der mittelfristigen und

langfristigen Bevélkerungsvorausberechnung fur Mittelfranken.

Weiter werden die Entwicklungen aufgrund des demographischen Wandels beobachtet und bei

Objektmodernisierungen in die Uberlegungen mit einbezogen.

Bei jeder anstehenden Geb&udemodernisierung werden, soweit mdglich, die Belange alterer
Mietburger bzw. behinderter Menschen in Bezug auf Barrierefreiheit oder Barrierearmut Uberpriift und

umgesetzt.

Der vorhandene Senioren-Service fur altere oder behinderte Mieter des Unternehmens wird sehr gut

angenommen.

*Kapitalmarktentwicklung
Die Entwicklungen der Kapitalmarkte, insbesondere der langfristigen Hypothekenzinsen werden

durch entsprechendes Studium der Fachinformationen laufend beobachtet.

Als ein Ergebnis des Risikomanagementsystems wurde der komplette Fremdkapitalbestand auf
Zinslasterhéhungen nach Ablauf der Konditionsbindungszeitraume hin untersucht und soweit méglich

entsprechende Absicherungen vorgenommen.

Finanzderivate:
Zur Sicherung von Zinsrisiken bei Darlehen mit auslaufenden Zinsfestschreibungen wurden weiterhin
Zinsswaps nach Vergleichsausschreibung abgeschlossen. Der Sicherungszusammenhang zwischen

dem Grund- und dem Sicherungsgeschaft ist in allen Fallen gegeben.

*Konjunkturelle Entwicklung
Direkte negative Auswirkungen, auch bei einer anhaltenden konjunkturellen Schwéche fur das

Unternehmen sind nicht zu beflrchten.

Bei einer anhaltenden wirtschaftichen Schwéche, mit den damit verbundenen negativen
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Auswirkungen auf die Beschéftigungssituation verstéarkt sich jedoch der Betreuungsbedarf fur unsere
Mieter mit Zahlungsproblemen bzw. beim Umstieg auf die Hilfsmaglichkeiten der sozialen Netze.

Weiterer Uberwachungsbedarf ergibt sich in der Leistungsfahigkeit der beauftragten
Handwerksbetriebe. Hier werden die in den Vorjahresberichten dargestellten MaRnahmen

konsequent weiter durchgefiihrt.

*Bestandsentwicklung

Im Berichtsjahr wurde die Vermarktung der frei werdenden Wohnungen weiter entwickelt. Es wird
dabei der stetigen Entwicklung der verstérkten Internetnutzung Rechnung getragen. Bei einem
Wohnungswechsel stehen neben den aligemeinen Wohnungsangaben ein aktuelles Objektbild, ein
Wohnungsgrundriss, der  Energieausweis, der aktuelle Betriebskostenspiegel, eine
Infrastrukturzusammenfassung und Innenraumbilder der zu vermietenden Wohnung zur Verfugung.

*Personalentwicklung

Die Regelungen des vorhandenen Organisations- und Geschéftsverteilungsplan erméglichen eine
umfangreiche Stellvertretung der einzelnen Bereiche untereinander, was in unvorhergesehenen
Ausfallfallen von Mitarbeitern einen weitgehend ungestérten Fortgang der Betriebsablaufe ermaoglicht.
Die dafir erforderlichen Kompetenzen und Handlungsvolimachten sind erteilt.

Es werden weiterhin durchschnittlich acht Auszubildende in den Lehrberufen Immobilienkaufmann
/-frau und Kaufmann /-frau fur Burokommunikation ausgebildet. Damit ist die mittelfristige
Personalentwicklung im Unternehmen gesichert. Nach der Ausbildung erfolgen zielgerichtete
Fortbildungen, insbesondere im technischen Bereich fur die weiterbeschaftigten Mitarbeiter/-innen.

*IT / Datenschutz

In einer gesonderten IT-Systemdarstellung werden alle wesentlichen Punkte der IT — Anlage
betrachtet und die Risikofelder abgesichert. Diese Systemdarstellung wird laufend aktualisiert. Durch
einen externen Dienstleister wurde im Berichtsjahr eine IT-Systemprifung durchgefuihrt. Die daraus

erhaltenen Anregungen wurden zeitnah umgesetzt.

Der Datenschutzbericht fur 2018 liegt vor.
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*Controlling
Das Unternehmen hat im Rahmen der Einfuhrung des Risikomanagements in 2005 das vorhandene
interne Controllingsystem ausgebaut und erweitert. Bei der mittelfristigen Vorschau werden

Jahres:pléne mit einem Zeitraum bis zu sieben Jahren fir die Bereiche

— Modernisierungsplanung
— Investitionsplanung

— Wirtschaftsplanung

- Haushaltsplanung

— Finanzplanung

— Liquiditatsplanung

— Bilanzplanung

~ Kennzahlen

erstellt und laufend Uberwacht. Die Umsetzung des Bereichs ,Portfolioanalyse” wurde im Jahr 2010

umgesetzt.

*Internes Kontrollsystem

Durch ein zentrales Organisationshandbuch wurden samtliche wesentlichen Betriebsbereiche im
Rahmen der internen Revision erfasst. Die Durchfiihrung der Revisionstétigkeiten sind auf den
Geschaftsfuhrer und die Prokuristen verteilt. Die regelmaRige Durchfuhrung der Revisionen wird

entsprechend dokumentiert.

Im Rahmen der Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2010 erfolgte eine Uberpriffung der
Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Personen unter dem Gesichtspunkt und der
Fremdublichkeit (§ 285 Nr. 21 HGB) sowie einer etwaig bestehenden Beihilfeproblematik nach IDW
EPS 700. Es ergaben sich aus den Prifungen keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat beauftragt jahrlich externe Revisionsprifungen mit ausgewahlten Themen. Die
Prifungsberichte gehen dem Aufsichtsrat zu.
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*Korruptionsprivention / Compliance .
Zur Korruptionspravention wurden entsprechende Dienstanweisungen und Richtlinien durch die

Geschaftsfuhrung erlassen, die laufend iberwacht werden.

Im Rahmen einer Betriebsvereinbarung mit dem Betriebsrat wurden erganzende umfangreiche
Festlegungen im Bereich Compliance getroffen.
Seit Januar 2018 wurde ein externer Compliance Beauftragter bestelit. Der Compliance-Bericht 2018

liegt vor.

Aus samtlichen geschilderten Betrachtungsfeldern ergeben sich derzeit keine erkennbaren Risiken
fr das Unternehmen, die wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermogenslage haben
konnten. Bestandsgefahrdende Risiken fir das Unternehmen sind ebenfalls derzeit nicht erkennbar.

Schwabach, 04.04.2019
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH
Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH — bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der
GEWOBAU der Stadt .Schwabach GmbH fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgeselischaften geltenden handeisrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsméaRiger BuchfUhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
und

o vermittelt der beigeflugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriffen und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Priufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschiuss unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmagBiger Buchfhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsméfRiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschiusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzliichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Prufung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Versté3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentliich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Die Website des Instituts der Wirtschaftspriufer (IDW) enthalt unter
https://iwww.idw.de/idw/verlautbarungen/bestaetigungsvermerk/hgb-ja-non-pie  eine  weitergehende
Beschreibung der Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Bestatigungsvermerks.

WPH Gizg
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

Rechtliche und wirtschaftliche Verhaltnisse

1. Rechtliche Verhiltnisse

Firma:
Rechtsform:
Sitz:

Anschrift:

Registereintrag:
Registergericht:
Registergerichts Nummer:

Gesellschaftsvertrag:

Geschaftsjahr:

Gegenstand des Unternehmens:

GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH
GmbH
Schwabach

Konrad-Adenauer-Strale 53
91126 Schwabach

Handelsregister
Amtsgericht Nurnberg
HRB 324

Gultig in der Fassung vom 13. September 1957, mit
Nachtrag vom 18. Juli 2007

1. Januar bis 31. Dezember

Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schicht der Bevolkerung (gemeinnitziger Zweck). Die
Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen, insbesondere die
Errichtung und Verwaltung von Mietwohnungen. Sie kann
aulerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastrukiur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und
verdufRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&den und
Gewerbebauten, soziale und kulturélle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstelien.

Die Gesellschaft kann sich im Rahmen des Art. 92 Abs. 2
BayGO zur Erfullung ihrer Aufgaben anderer Unternehmen
bedienen, sich an ihnen beteiligen oder solche Unternehmen
sowie Hilfs- und Nebenbetriebe zu errichten, erwerben und
pachten, ferner Interessensgemeinschaften eingehen.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

Gezeichnetes Kapital:

Gesellschafter/-in:

Stadt Schwabach
Sparkasse Mittelfranken Sud

Richard Bergner Holding GmbH & Co. KG

eigene Anteile

Die Gesellschaft fuhrt ihre Geschéfte nach den Grundséatzen
der  Wohnungsgemeinnutzigkeit im  Sinne  dieses
Gesellschaftsvertrages. Die Preisbildung fir die Uberlassung
von Mietwohnungen und die Ver&duBerung von
Wohnungsbauten soll angemessen sein, d.h. eine
Kostendeckung einschlief3lich angemessener Verzinsung des
Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender Rucklagen
unter der Bericksichtigung einer Gesamtrentabilitat des
Unternehmens ermoglichen.

EUR 257.500,00

Stammkapital in EUR Beteiligung in %

195.700,00 76,0
51.500,00 20,0
5.150,00 2,0
5.150,00 2,0
257.500.00 100.0

Mit Kaufvertrag vom 04.12.2015 hat die GEWOBAU die Geschaftsanteile in Hohe von EUR 5.150,00 (2 %)
der Drei-S-Werk Prazisionswerkzeuge GmbH & Co. KG in Insolvenz zu einem Kaufpreis von EUR 86.000,00

Ubernommen.

Geschéaftsfuhrung, Vertretung:

Aufsichtsrat:

Herr Harald Bergmann

Er ist einzelvertretungsberichtigt mit der Befugnis im Namen
der Gesellschaft mit sich als Vertreter der
SGS-Stadtstrukturgesellschaft Schwabach mbH
Rechtsgeschafte abzuschlieRen.

Oberbirgermeister Matthias Oberblrgermeister der Stadt

Thurauf (Vorsitzender) Schwabach
Hans Jurgen Rohmer Vorsitzender des Vorstands
(stelivertretender Sparkasse Mittelfranken Std
Vorsitzender)
Thomas Dann Geschéftsfuhrer
Ricus Kerckhoff Stadtbaurat
Monika Heinemann Stadtratin/kfm. Angestellte
Hartwig Reimann Stadtrat, Oberblurgermeister
a.D. (bis 26.01.2018)
Evelyn Grau-Karg Stadtrétin (ab 26.01.2018)
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

2. Steuerliche Verhéltnisse

Zustandiges Finanzamt: Nurnberg-Zentral
Steuernummer: 241/116/60693

Die Gesellschaft unterliegt auf Grund der Téatigkeit der Kérperschaft- und Gewerbesteuer.
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GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH, Schwabach

Bericht zum 31. Dezember 2018

Priifung der OrdnungsmaiRigkeit der Geschaftsfiihrung und der
wirtschaftlichen Verhéltnisse nach § 53 HGrG (IDW PS 720)

1. Tétigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiéftsleitung sowie individualisierte Offenlegung der
Organbeziige

a)

c)

Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschéftsverteilungsplan fiir die Geschéaftsieitung
sowie gof. fur die Konzernleitung? Gibt es dartber hinaus schriftiche Weisungen des
Uberwachungsorgans zur Organisation fur die Geschafts- sowie ggf. fur die Konzernleitung
(Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen den Bedirfnissen des Unternehmens bzw.des
Konzerns?

Fir die Geschaftsfihrung und fiir den Aufsichtsrat liegen schriftliche Geschéftsordnungen vor. Die
Regelungen entsprechen den Bedlirfnissen des Unternehmens.

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

In 2018 fanden drei ordentliche Prasenzsitzungen des Aufsichtsrates statt. Zudem erfolgten drei
Beschliisse im Umlaufverfahren. Weiterhin fand eine Gesellschafterversammiung statt. Die Sitzungen und
Beschliisse wurden durch Niederschriften protokolliert.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. § 125 Abs. 1 Satz 5 AktG sind die
einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung tatig?

Der Geschéftsfiihrer vertritt als Geschéftsfihrer der GEWOBAU diese als Alleingeselischafter bei den
Gesellschafterversammiungen  der  SGS-Stadtstrukturgesellschaft ~ Schwabach  mbH, deren
Geschéftsfihrer er auch gleichzeitig ist. Der Geschéftsfithrer der GEWOBAU entscheidet in den
Gesellschafterversammiungen der SGS nur entsprechend den vorhergehenden Weisungen der
Gesellschafterversammiung der GEWOBAU. Der Geschéftsfiihrer ist in keinen weiteren Aufsichtsréten
oder anderen Kontrollgremien tatig.

Der Geschéftsfihrer ist ehrenamtlich als Vorstand der Werbe & Stadtgemeinschaft Schwabach e.V. tétig.
Die Nebentétigkeit wurde vom Aufsichtsrat entsprechend genehmigt.

Wird die Vergutung der Organmitglieder (Geschaftsleitung, Uberwachungsorgan) individualisiert im
Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen
Komponenten und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung ausgewiesen? Falis nein, wie wird dies
begrindet?

Die Beziige der Geschéftsfithrung werden nicht im Anhang ausgewiesen. Die Geschéftsfithrung macht
zuldssigerweise von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch. GemdfR dem
Geschéftsfihrervertrag (gliltig ab 01.01.2010) werden fiir Geschéftsjahre ab 2010 die Beziige im
Beteiligungsbericht der Stadt Schwabach offengelegt. Der Aufsichtsrat erhélt keine Beziige.
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Bericht zum 31. Dezember 2018

2. Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a)

9

Gibt es einen den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisationsplan, aus dem
Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt
dessen regelmaRige Uberprifung?

Es besteht ein Organisationsplan mit ergdnzenden Stellenbeschreibungen. Innerhalb eines
Organisationshandbuches werden die Regelungen zu den grundlegenden betrieblichen Abldufen
(Geschaftsanweisungen) festgehalten. Aus diesen sind Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und
Zusténdigkeiten/Weisungsbefugnisse ersichtlich. Organisationsplan- und Organisationshandbuch werden
laufend aktualisiert.

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

Bei unserer Priifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass nach dem Organisationsplan nicht
verfahren wird.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und dokumentiert?

Die Geschiftsleitung hat Vorkehrungen zur Korruptionsprévention ergriffen. Es gibt einen externen
Compliance-Beauftragten.

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

Die wesentlichen Entscheidungsprozesse werden von der Geschéftsfiihrung in geeigneten Richtlinien und
Arbeitsanweisungen standardisiert. Versté3e gegen die Richtlinien haben wir nicht festgestelit.

Besteht eine ordnungsmagige Dokumentation von Vertrdgen (z.B. Grundstucksverwaltung, EDV)?

Alle wichtigen Vertrage sind ausreichend dokumentiert und (bersichtlich archiviert. Im Rahmen einer
Uberwachungspriifung des Aufsichtsrates im Jahr 2009 wurde eine Priifung des Internen Kontrollsystems
mit den Bereichen ,Aktenorganisation und elektronische Archivierung® und ,Gesefzliche
Aufbewahrungspflichten* durchgefihrt.

3. Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a)

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung der Daten
sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhdnge von Projekten — den Bedurfnissen des
Unternehmens? .

Das Planungswesen entspricht in Hinblick auf Planungshorizont und Fortschreibung der Daten den
Bediirfnissen des Unternehmens.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?
Planabweichungen werden von der Geschéftsleitung systematisch untersucht. Zudem werden

Quantalsberichte an die Stadt Schwabach weitergeleitet. Der Aufsichtsrat wird zu den jeweiligen
Sitzungen (ber die aktuelle Entwicklung informiert.
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Bericht zum 31. Dezember 2018

Entspricht das Rechnungswesen einschlielRlich der Kostenrechnung der GréRe und den besonderen
Anforderungen des Unternehmens?

Das Rechnungswesen entspricht der Grée und den wohnungswirtschaftlichen Anforderungen des
Unternehmens.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u.a. eine laufende Liquiditatskontrolle und eine
Kreditiberwachung gewahrleistet? ,

Die Liquiditétskontrolle wird laufend durchgefiihrt. Die Kreditiitberwachung ist gewaéhrieistet. Die
Gesellschaft  fiihrt eine EDV-gestitzte  Hypothekenbuchhaltung. Die  betriebswirtschaftlichen
Auswertungen enthalten einen Liquiditédtsstatus und werden quartalsweise an die Stadt Schwabach
gesendet. Der Aufsichtsrat wird tber die aktuelle Entwicklung informiert.

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

Das Cash-Management erfolgt zentral durch die Geschéftsfiihrung. Es haben sich keine Anhaltspunkte
ergeben, dass die hierfiir geltenden Regelungen nicht eingehalten worden sind. Zudem wird in jeder
Aufsichtsratssitzung der Status zum Cashpool und der Liquiditatsplanung kommuniziert.

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

Die Sollmieten werden monatlich debitorisch eingebucht, die Volistandigkeit wird verprobt. Ein GrofBteil
der monatlichen Mieten wird per Lastschrift eingezogen oder direkt von ARGEM/ohngeldstelle
tiberwiesen. Ausstehende Forderungen werden zeitnah und effektiv (iberwacht und einbezogen. Im Jahr
2011 fand eine Aufsichtsratsprifung des Mietmanagements staft. Die Prifung ergab keine
Beanstandungen.

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

Das Controlling entspricht den Anforderungen der Unternehmens und umfasst alle wesentlichen
Unternehmensbereiche.

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

In Jahr 2009 wurde die SGS Stadtstrukturgeselischaft Schwabach mbH als Tochtergesellschaft
gegrindet. Das Rechnungs- und Berichtwesen wird vom Mutterunternehmen. gefiihrt. Die
Organisationsstandards gelten bei der Tochtergesellschaft im gleichen Umfang wie bei der
Muttergesellschaft.
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Bericht zum 31. Dezember 2018

4. Risikofritherkennungssystem

a)

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Friuhwarnsignale definiert und Manahmen
ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefahrdende Risiken rechtzeitig erkannt werden kénnen?

Die Geschéftsfiihrung hat Risikobetrachtungsfelder definiert, die laufend (berwacht und kontrolliert
werden. Diese sind geeignet bestandsgefdhrdende Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen. Die
Risikobetrachtungsfelder umfassen: Marktentwicklung, Zielgruppenentwicklung, Kapitalmarktentwicklung,
konjunkturelle Entwicklung, Bestandsentwicklung, Personalentwicklung, EDYV, Controlling, Internes
Kontrollsystem und Korruptionsprévention.

Reichen diese Mafhahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfillen? Haben sich
Anhaltspunkte ergeben, dass die Ma3nahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die MaBBnahmen sind nach unseren Feststellungen geeignel, ihren Zweck zu erfillen. Wir haben bej
unserer Priifung keine Anhaltspunkte festgestellt, dass MalBnahmen nicht ergriffen werden.

Sind diese MaRnahmen ausreichend dokumentiert?
Das Risikomanagementsystem ist ausreichend dokumentiert.

Werden die FrUhwarnsignale und Mafinahmen kontinuierlich und systematisch mit dem aktuellen
Geschaftsumfeld sowie mit den Geschaftsprozessen und Funktionen abgestimmt und angepasst?

Frihwarnsignale und MalBnahmen werden kontinuierlich an die aktuelle Geschéftsentwickiung und
Funktionen angepasst.

5. Finanzinstrumente, andere Termingeschifte, Optionen und Derivate

a)

Hat die Geschéfts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finanzinstrumenten sowie von

anderen Termingeschéaften, Optionen und Derivaten schriftlich festgelegt? Dazu gehort:

» Welche Produkte/Instrumente dirfen eingesetzt werden?

* Mit welchen Partnern durfen die Produkte/Instrumente bis zu weichen Betrégen eingesetzt werden?

» Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem Umfang durfen offene
Posten entstehen?

+ Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z.B. ob bestimmte Strategien ausschlieRlich zuldssig sind bzw.
bestimmte Strategien nicht durchgefuhrt werden durfen (z.B. antizipatives Hedging)?

Entsprechend der Geschéftsordnung fiir den Geschaéftsfihrer bedarf es der Aufnahme von Darlehen und
Hypotheken der Zustimmung des Aufsichtsrates. Die Zustimmung wird im Rahmen der
Aufsichtsratssitzungen  eingeholt.  Anderungen  der  Darlehensvereinbarungen  sind  nicht
zustimmungspfiichtig.

Der Darlehensbestand wird laufend auf Risiken aus Zinslasterh6hungen nach Ablauf der Zinsbindungen
untersucht. Fiir verschiedene Darlehen, deren Zinsbindung 2018 bis 2024 auslaufen, wurden
Forward-Zins-Swap Vereinbarungen tber ein Gesamtvolumen von TEUR 4.285 geschlossen, wonach die
kiinftigen Zinskonditionen bis 2027/2045 gesichert wurden.

Desweiteren wurden bei Umschuldungen sowie Aufnahmen von Neudarlehen die zu variablen
Zinskonditionen abgeschlossenen Grundgeschéfte durch ergdnzende Zins-Swap Vereinbarungen
gesichert. Durch die Sicherungen konnten Festzinsvereinbarung mit Zinshindungen bis 2045 erreicht
werden.

Weitere Finanzinstrumente bestehen nicht.
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Bericht zum 31. Dezember 2018

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kreditkonditionen und zur
Risikobegrenzung?

Die unbedingten Termingeschéfte werden ausschlieBlich zu Optimierung von Kreditkonditionen und zur
Risikobegrenzung eingesetzt.

¢) Hat die Geschéafts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes Instrumentarium zur
Verfugung gestellt insbesondere in Bezug auf
» Erfassung der Geschafte
* Beurteilung der Geschéfte zum Zweck der Risikoanalyse
+ Bewertung der Geschafte zum Zweck der Rechnungslegung
* Kontrolle der Geschéafte?

Die Erfassung der Geschifte, die Bewertung und Kontrolle der Geschéfte erfolgt persénlich durch die
Geschaftsfihrung und wird mit dem Aufsichtsrat besprochen und genehmigt. Die Dokumentation ist
nachvollziehbar.

d) Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Derivatgeschafte und
werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Nicht der Risikoabsicherung dienende Derivatgeschéfte werden nicht eingesetzt.
e) Hat die Geschafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen eriassen?

Die eingesetzten Finanzinstrumente werden direkt von der Geschéftsleitung im Rahmen der
Geschéftsordnung umgeselzt, so dass keine Arbeitsanweisungen erforderlich sind.  Eine
Ablaufbeschreibung fiir Finanzgeschéfte liegt vor und wird angewendet.

f) Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschéfts-/Konzernleitung im Hinblick auf die offenen Positionen,
die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Die Gesellschaft setzt keine Finanzinstrumente ein, die offene Positionen bzw. gesonderte Risikovorsorge
erfordem.

6. Interne Revision

a) Gibt es eine den Bedurfnissen des Unternehmens/Konzerns entsprechende Interne
Revision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenstandige Stelle oder wird diese Funktion durch eine
andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Die Gesellschaft verfiigt aufgrund ihrer Gréf8e nicht (iber eine eigenstandige interne Revision. Die
Uberwachung, Kontrolle und Einhaltung der Geschéftsanweisungen erfolgt direkt durch die
Geschéftsleitung. Der Aufsichtsrat beaufitragt fallweise sachversténdige Dritte mit der Priifung spezieller
Geschéftsabldufe. Im Geschéftsjahr wurden vom Aufsichtsrat folgende Uberpriifungen in Auftrag
gegeben:

e Beurteilung der Einhaltung von Satzung/Gesellschaftsvertrag und Geschéftsordnung

(Aufsichtsrat/Geschéftsfihrung)

e Priifung der Umsetzung von Beschliissen des Aufsichtsrates

e Priifung der Einhaltung von Dienst- und Arbeitsanweisungen
Weiterhin wurden in 2018 eine Uberpriifung der Verkehrssicherungspflicht sowie eine IT-Priifung
durchgefiihrt.
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b)

c)

7.

a)

Wie ist die Anbindung der Internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/Konzern? Besteht bei ihrer
Tatigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Die Aufgaben der internen Revision sind durch eine Geschéftsanweisung (Nr. 107) geregelt und werden
von dem Geschéftsfiihrer und den Prokuristen wahrgenommen. Interessenskonflikte sind nicht erkennbar.
Interessenskonfiikte werden zudem vom Compliance-Beauftragten (iberwacht.

Welches waren die wesentlichen Téatigkeitsschwerpunkte der Internen Revision/Konzernrevision im
Geschaftsjahr? Wurde auch geprift, ob wesentlich miteinander unvereinbare Funktionen (z.B. Trennung
von Anweisung und Vollzug) organisatorisch getrennt sind? Wann hat die Interne Revision das letzte Mal
Ober Korruptionspravention berichtet? Liegen hierUber schriftliche Revisionsberichte vor?

Im Geschéftsjahr 2018 wurden laufende Kontrollen der Geschéftsfihrung durchgefiihrt. Die
Tatigkeitsschwerpunkte ergeben sich aus der Geschéftsanweisung 107 ,Interne Revision®. Schriftliche
Revisionsberichte  liegen vor.  Korruptionsprévention wird durch  Geschéffsanweisungen zu
Vergabegrundséatzen und Annahme von Geschenken und sonstigen Vorteilen geregelt. Im Jahr 2016
wurden vom Verband bayerischer Wohnungsunternehmen Vergabeverfahren bei Bau- und
Handwerkerleistungen sowie Kredit- und Darlehensaufnahmen untersucht.Weiterhin haben im
Geschéftsjahr die oben genannten Prifungen (siehe Nr. 6. a)) statt gefunden.

Hat die Interne Revision ihre Prufungsschwerpunkte mit dem Abschlussprifer abgestimmt?

Priifungsschwerpunkte wurden zwischen dem Beteiligungsmanagements der Stadt Schwabach und dem
Abschlusspriifer abgestimmt.

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

Bemerkenswerte Méangel wurden nicht festgestellt.
Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehiungen der Internen
Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die Interne Revision/Konzernrevision die

Umsetzung ihrer Empfehlungen?

Feststellungen bei der Durchfiihrung von Kontrollen seitens der Geschéftsflihrung werden unmittelbar
umgesetzt.

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

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

Zu allen zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéften und MalBnahmen wurde im Berichtsjahr die vorherige
Zustimmung des Aufsichtsrats eingeholt.

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

Kredite an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Aufsichtsrates wurden nicht gewéhrt.
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c)

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger MalRnahmen &ahnliche, aber
nicht als zustimmungsbedurftig behandelte MaRnahmen vorgenommen worden sind (z.B. Zerlegung in
Teilmallnahmen)?

Zustimmungspflichtige Mainahmen wurden nicht in TeilmalRnahmen zerlegt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und MaRnahmen nicht mit Gesetz, Satzung,
Geschéftsordnung, Geschéftsanweisung und bindenden Beschliussen des Uberwachungsorgans
Ubereinstimmen?

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und Malnahmen nicht mit den
entsprechenden Regelungen tbereinstimmen.

8. Durchfiihrung von Investitionen

a)

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

Investitionen werden im Rahmen der Erstellung des 5-Jahresplans unter Beachtung der Wirtschaftlichkelt,
Finanzierbarkeit und Risiken angemessen geplant und dem Aufsichtsrat zur Beschlussfassung
vorgelegt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermittiung nicht
ausreichend waren, um ein Urteil lber die Angemessenheit des Preises zu ermdéglichen (z.B. bei Erwerb
bzw. Veraullerung von Grundstlcken oder Beteiligungen)? -

Nach unseren Feststellungen waren die Unterlagen zur Preisermittiung geeignet, um ein Urteil iiber die
Angemessenheit der Preise zu ermdglichen.

Werden Durchfihrung, Budgetierung und Verdnderungen von Investitionen laufend uberwacht und
Abweichungen untersucht?

Investitionen wurden laufend (berwacht und eventuelle Abweichungen wurden ausreichend untersucht.
Zur Uberwachung der laufenden Projekte nutzt die Gesellschaft ein elektronisches Baubuch. Eine
monatliche Uberwachung erfolgt durch die Geschéftsfithrung.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen ergeben? Wenn ja, in
welcher H6he und aus welchen Griinden?

Im Geschéftsjahr 2018 gab es keine wesentlichen Uberschreitungen.

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

Leasing- oder vergleichbare Vertrage nach Ausschopfung der Kreditlinien liegen nicht vor.

9. Vergaberegelungen

a)

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

Anhaltspunkte fir Versto3e gegen Vergaberegelungen haben sich nicht ergeben.
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b)

10.

b)

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

Bei allen Auftragsvergaben werden grundsétzlich Konkurrenzangebote eingeholt.
Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Wird dem Uberwachungsorgan regelméRig Bericht erstattet?

Dem Aufsichtsrat wird regelmaf3ig Bericht erstattet.

Vermittein die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftiche Lage des
Unternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Die Berichterstattung der Geschaftsfiihrung an den Aufsichtsrat vermittelt einen zutreffenden Einblick
in die wirtschaftliche Lage des Unternehmens.

Wourde das Uberwachungsorgan (iber wesentliche Vorgange angemessen und zeitnah unterrichtet?
Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgemal abgewickelte
Geschéftsvorfélle sowie erkennbare Fehldispositionen oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde
hierOber berichtet?

Der Aufsichtsrat wurde regelméBig und zeitnah (ber alle wesentlichen Vorgédnge und MalBnahmen
unterrichtet. Ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeméfll abgewickelte Geschéfisvorfélle
sowig erkennbare Fehldispositionen und wesentliche Unterlassungen lagen nach unseren Erkenntnissen
nicht vor.

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

Eine Berichterstattung auf besonderen Wunsch des Aufsichtsrates wurde nicht angefordert.

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

Eine besondere Berichterstattung lag nicht vor. Die Berichterstattung an den Aufsichtsrat war nach
unseren Feststellungen umfassen und ausreichend.

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

Fir die Geschéftsfihrung ist eine D&O Versicherung abgeschiossen, iber eine Versicherungssumme von
EUR 2,0 Mio sowie EUR 1,0 Mio fir den Strafrechtsschutz. Auf einen Eigenanteil der Organe wurde
entsprechend Beschluss der Gesellschafterversammiung verzichtet.

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

Interessenskonflikte der Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uberwachungsorgans waren nicht
erkennbar.
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1.

b)

12,

a)

13.

Ungewdhnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen?
Nicht betriebsnotwendiges Vermogen liegt nicht vor.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Auffallend hohe oder niedrige Besténde sind nicht vorhanden.

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

Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdégenslage durch im Vergleich zu den
bilanziellen Werten erhebliche héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermdégensgegenstdnde
wesentlich beeinflusst wird.

Finanzierung

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

werden?

Die Eigenkapitalquote des Unternehmens betragt 29,0 %. Die am Abschlussstichtag bestehenden
wesentlichen Investitionsverpflichtungen werden sowohl aus Eigenmitteln als auch aus langfristigen
Darlehen finanziert. Das Unternehmen beantragt zudem Férdermiftel bzw. Zuschiisse zur Finanzierung
bevorstehender Investitionen.

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

Es liegt kein Konzern vor.

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

Im Berichtsjahr hat das Untemehmen Zuschiisse in Héhe von TEUR 534 erhalten. Es haben sich keine
Anhaltspunkte ergeben, dass die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen der Zuschussgebers
nicht beachtet wurden.

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapitalausstattung?

Es bestehen keine Finanzierungsprobleme.
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b)

14.

b)

d)

15.

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschuttungspolitik, Ricklagenbildung) mit der wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens vereinbar?

Der Gewinnverwendungsvorschlag sieht die volle Thesaurierung des Jahresiberschusses vor, zur
weiteren Stdrkung des Eigenkapitals und der Finanzierung von laufenden Modernisierung- und
InstandhaltungsmalRnahmen aus dem betrieblichen Cash Flow. Dieser ist mit der wirtschaftliche Lage des
Unternehmens vereinbar.

Rentabilitdat/Wirtschaftlichkeit

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

Das Betriebsergebnis des Unternehmens betrifft im wesentlichen die Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestands.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgadngen gepragt?

Entscheidende einmalige Vorgdnge wurden nicht festgestellt.

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

Die Kreditaufnahmen mit dem Gesellschafter Sparkasse Mittelfranken-Sid werden zu marktiblichen
Konditionen abgewickelt. Zudem werden die Angebote auf ihre Marktiblichkeit geprift.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
Trifft fiir die Gesellschaft nicht zu.
Verlustbringende Geschifte und ihre Ursachen

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

Verlustbringende Geschéfte lagen im Berichtszeitraum nicht vor.

Wurden Malnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche Maflnahmen
handeit es sich?

Verlustbringende Geschéfte lagen im Berichtszeitraum nicht vor.
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16. Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung der Ertragslage

a)

Was sind die Ursachen des Jahresfehibetrages?
Die Geselischaft erzielte im Berichtsjahr einen handelsrechtlichen Jahrestiberschuss

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

Die Geschéftsfiihrung ist sténdig bemiiht unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben die Ertragslage der
Gesellschaft durch marktgerechte Mietanpassungen zu verbessem. Die Geschéftsfiihrung investiert
kontinuierlich in die Instandhaltung und Modernisierung des Hausbesitzes, um diesen auf zeitgeméal3en
Standard zu bringen und zu erhalten.
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Allgemeine Auftr_agsbedingungen

fur
Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsberelch

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrdge zwischen Wirlschaftsprafern
oder Wirtschaftsprofungsgeselischaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftsprifer’ genannt) und ihren Auftraggebern Uber Prilungen,
Sleuerberatung, Beratungen in wirtschaRlichen Angelegenheilen und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdrilckiich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
magiger Berufsaustbung ausgefihrt. Der Wirtschaftsprofer ibemimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsih-
rung. Der Wirtschaltsprafer ist for die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht veraniwortlich. Der Wirlschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berlcksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — aufler bel betriebs-
wirtschaftlichen Prufungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle far
die Ausfahrung des Auftrags nolwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
lionen rechtzeitly Obermitlelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird. die fur die Ausfohrung des Aufirags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstands, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschafisprifers bekannt werden Der Auftraggeber wird dem Wirlschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskanfte und Erkldrungen In einer vom Wirtschaftspritfer formu-
lierten schriftiichen Erklérung zu bestatigen.

.

4. Slcherung der Unabhénglgkeit

6. Weltergabe elner berufiichen AuRerung des WirtachaRspriifers

(1) Dle W + beruflicher Aut: gen des Wirtschaftsprafers (Arbeits-
ergebnisse oder AuszUge von Arbeltsergebinissen - sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Informalion Uber das T4ligwerden des Wirtschafts-
prafers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schrifilichen Zustim-
mung des Wirtschaftspritfers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichan
Anordnung verpfiichtet

{2) Die Verwendung berufiicher AuRerungen des WirtschafisprQfers und die
Information Ober das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulissig.

7. Mingelbeseltigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfullung
durch den Wirtschaftspritfer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verwsigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdgiichkeit der Nacherfal-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Aufiraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurilcklreten, wenn die erbrach-
le Leistung wegen Fehischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeil oder
Unmaglichkeit der Nacherfuliung fur ihn chne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersalzansprdche bestehen, gilt Nr. 9

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Aufraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden, Anspriche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsdtzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetziichen Verjahrungsbeginn

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie zB. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die In einer beruflichen Auferung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enlhalten sind, kénnen jederzeil vom Wir-
schaftsprifer auch Dritten gegentber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschafisprifers enlhaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Aufterung auch Dritten
gegenuber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren

8. Schwelgepficht gegeniiber Dritten, Datenschutz

{1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 SIGB) verpllichtet, iber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bel seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stilischweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindst.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeilung von personenbezogenen
Daten die nalionalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschulz
beachten .

4 Disseldorf

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unteriassen, was die Unabhangigksit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprofers gefshrdet. Dies gilt for die Dauer des
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es Verlages ist es nicht gestattet, die Vordrucke ganz
der elektronischem Wege zu vervielféltigen und/oder zu verbirei

9. Hattung

Alle Rechte vorbehalten. Ohne Genehmigung d
nachzudrucken bzw. auf fetomechanischem of
© |DW Verlag GmbH - Tersteegenstralie 14 + 404

Auftragsverh&itnisses insbesondere far Angebole auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu dbemehmen.

(2) Sollte die Durchfahrung des Auftrags die Unabhéangigkeit des Wirtschafts-
prufers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Nelzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziieden Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie aul den
Wiritschaftsprufer, in anderen Aufiragsverhallnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprofer zur auRerordentlichen Kundigung des Auftrags berechtigt

§. Berlchteratattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse Im Rahmen der Bearbeltung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafigebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mandliche Erklarungen und Ausklnfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindiich, wenn sie schriftiich bestatigt werden.
Erkldrungen und AuskiOnfte des Wirtschaftspriifers auferhalb des ertsilten
Auftrags sind stets unverbindlich

{1) Fur gesetziich vargeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprofers, insbe-
sondere Prfungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbesehradnkungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB

(2) Sofern weder eine geselzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haflungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fiir Schadensersatzanspriche Jeder Art, mit Ausnah-
me von Schdden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begrinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaf § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankl

(3} Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverh&itnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtechaftsprufer auch gegeniber Dritten zu,

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhdltnis Anspriche aus einer fahrldssigen Pliichtver-
letzung des Wirtschaftsprilfers her, gilt der in Abs. 2 genannie Héchslbetrag
fur die betreffenden Anspriche aller Anspruchsteller insgesamt
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DokID

(5) Ein einzelner Schadenslall im Sinne von Abs, 2 |s! auch bezuglmh elnes

{6) Die i b d Einzelf der Ei , Kérper-
inheif & und‘ sowle

aus P

b Der einzell umfasst Folgen einer Pflicht-
chne icht darauf, ob in einem oder in mehreren

den Jahren sind. Dabei gilt mehrfaches auf

gleicher oder gleit iger F ql b Tun oder L als
inheil Pli g, wenn dle b den A mitei-
nander in i oder wi i 2 stehen. In

diesem Fall kann der Wirtschafisprifer nur bis zur Hhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung aul das anlln:m dar Min-
gilt nicht bl tzhich vorg b Pflicht-

prifungen

{8) Ein Schadensersatzanspruch eriischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schrifllichen Ablehnung der Ersalzlelsiung Klage erhoben
wird und der Auflraggeber auf dlese Folge hingewlesen wurde Dies gilt nicht
Far , die auf i Verhalten zurdckzufuh-
ren sind, sowle bei eliner schuldhaften Verletzung von Leben, Kdrper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die elne Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begrunden. Das Rechi, die Einrede der Verjdhrung geltend zu
machen, bleibt unberahr.

10. Ergdnzend i tiir F iige

{1) Andert der Aufiraggeber nachtrﬂgllch den durch den Wirtschaftsprafer
gepriften und mit einem ver oder
Lagebericht, darf er diesen Bestitigungsvermerk nicht weiterverwenden

Hat der Wi ifer einen nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschafispriifer durchgefuhrte Priifung im Lage-
berichi oder an anderer fir die Offentiichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuldssig

aller Fragen der U L Steuern und Abgaben
erfolg! auf Grund eines hesonderen Auﬂtags Dies gilt auch far

a) die Bearbeitung einmalig i 2.8, auf

dem Gebiet der Kapi kehrsteuer, Grunderwerb: A

b) die erwn‘kung und Vemelung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-

nanz- und der Ver it sowie in

c) die beralende und gutachlliche Tallgken im Zusammenhang mit Um-
g und i Einlitt und

A heid elnes Belris iRerung, Li ion und

dergteichen und

d} die Unterstitzung bei der Erflllung von Anzelge- und Dokumentations-
phlichlen.

(7) Soweil auch die Ausarbeitung der -L j als

Tatigkeit uber wird, gehtitt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger b: buchm 4 gen sowie dle Frage, ob alle
in Betracht wahrge-

nommen woerden sind Eine Gewdahr fir die vullswndlge Erfassung der Unler-
lagen zur des igs wird nicht

12. Elektranischs Kommunikation

Dle Kommunikation zwischen dem Wirtschafisprifer und dem Auﬂraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweil der A eine K

per E-Mail nichl wiinschl oder by di i derungen steilt, wie
etwa die Verschllsselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wir-
schaltsprifer entsprechend in Taxtform infarmieran

{2) Widerruit der Wi U den 3 rk, so darf der

B igung: nicht wei wendet werden. Hat der Auftraggeber 13, Vergiltung

den i k bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des

Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben (1) Der Wirtschaftsprafer hat neben seiner Geblhren- oder Honararforderung
Anspruch auf seiner Auasl , die wird

(3) Der AL hat Anspruch auf fanf Beri i Weitere Er kann 3 auf Vergl g und Auslag

Ausferti werden b ders in Rechnung gestellt ersalz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung selner Anspriiche abhiingig machen, Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

11. Ergé fiir Hi in Steuarsachen {2) Ist der Aufiraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen

{1} Der Wirtschaftspriifer ist berechligt, sowoh| bei der Beratung in steuerli- Ft_:rdsrunge_n e L . und At S 2L
mit oder Forderungen zulassig

chen Elnzelfragen als aucn im Falle der D: dle vem

g T i Zahl ben, als richtig und vollstan-

dlg zugrunde zu legen; dies gill auch ﬁlr Buchﬂlhrungsaumage Er hat]ednch
den auf von ihm

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Frislen

14. Strefischlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Slreilbeilegungsverfahren vor einer
im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeila-

erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wir hierzu
ich den Auftrag Gber hat. In diesem Fall hal der Aufl

ber dem Wirtschaftsprifer alle fOr die Wahrung von Fristen wesentlichen
L insb d bescheide, so itig dass
rbeil it zur Verflgung

dem W eine
steht

(3) Mangels elner anderwel!lgen schriftlichen Verelnbarung umfasst die
Igende, in die Tatigkei-

ten:

a) Ausarbeitung der gen fur die Ei \
jer und sowie der Vi
rungen und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
h und i far die g er
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Fi ) im mit den
unter a) und b) genannien Erkldrungen und Bescheiden
d) Mitwi bei i und der i von

Betriabsprifungen hinsichtlich derunler a) genannten Sleusrn

o) Mi in El und Besch fahren hi der
unter a) genannten Steuern

Der Wir igt bei den Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsaufassung

(4) Erhdlt der W Qfer far die beratung eln Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schrlﬂlmher Vereinbarungen die
unter Abs, 3 Buchst, d) und e} T zu honorie-
ren

{5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerbarater ist und die Steuerbera-
ter ordnung fr dle der Vergat: 1 ist,
kann atne h&here oder ni als dle i Verglitung in Textform
vereinbarl werden

15. Anruwendandes Recht

Fur den Aufirag, seine DurchfOhrung und die sich hieraus ergebenden An-
sprdche gilt nur deutsches Recht.
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