STADTISCHE WOHNBAU

BACKNANG

Sitzungsvorlage

(zur Beschlussfassung im Aufsichtsrat)

Jahresabschluss 2018 mit Priifungsbericht

Beschlussvorschlag:

L

Der Aufsichtsrat stimmt dem vorgelegten Jahresabschluss zu und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2018 zu
beschlieRen.

. Der Jahresverlust in Héhe von 130.149,76 € erhdht den bestehenden Bilanzverlust von

546.925,23 € auf 677.074,99 €. Dieser wird auf neue Rechnung in das Geschiftsjahr 2019
vorgetragen.

. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, die Entlastung der Geschfts-

flihrung und des Aufsichtsrats zu beschlieRen.

Begriindung:

Der Jahresabschluss 2018 mit Anhang und Lagebericht wurden vom Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (vbw) gepriift.

Die gesetzliche Priifung erstreckte sich auf die folgenden Bereiche:

Rechnungswesen fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018
Jahresabschluss zum 31.12.2018
Lagebericht 2018

OrdnungsmaRigkeit der Geschiftsfiihrung und die wirtschaftlichen Verhdltnisse des
Unternehmens

Erweiterter Priifungsauftrag nach den Vorschriften des § 53 Abs. 1 und 2 HGIG

Die Priifung fiihrte zu keinen wesentlichen Einwendungen, der uneingeschrinkte
Bestatigungvermerk wurde erteilt.



Der Jahresabschluss 2018 mit Anhang und Lagebericht sowie der Entwurf des
Priifungsberichtes des vbw sind angefiigt. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde
erteilt und die OrdnungsmiaRigkeit der Geschaftsfiihrung und der wirtschaftlichen
Verhiltnisse nach § 53 HGrG wurden bestdtigt. Eine endgiiltige, gebundene Fassung des
Prifungsberichtes erhalten die Aufsichtsratsmitglieder spatestens bis November 2019.

Eine zusitzliche Priifung des Zahlungsverkehrs, der Buchhaltung und der Bauvergaben
erfolgte durch das Rechnungspriifungsamt der Stadt Backnang. Auch diese Priifungen
fiihrten zu keinen nennenswerten Feststellungen, der Priifungsbericht ist als Anlage
beigefiigt.

Das geplante Jahresergebnis mit einer schwarzen Null konnte nicht erreicht werden.
Aufgrund zahlreicher Mieterwechsel mussten neun Wohnungen mit Baujahren zwischen 1966
und 1970 erstmals vollstindig modernisiert werden, um Leerstinde zu vermeiden. Die
betreffenden Wohnungen wurden in einen modernen und zeitgemdlRen Zustand versetzt
sowie durch bauliche Verinderungen barrierearm gestaltet. Der Mehrwert dieser
VerbesserungsmaRnahmen wird sich nachhaltig durch héhere Mietertrige und reibungslose
Vermietbarkeit bemerkbar machen.

Entgegen der im Wirtschaftsplan veranschlagten Kosten fiir fiinf Wohnungsmodernisierungen
fir 150.000,- €, sind tatsichliche Kosten in Héhe von 337.495,63 € angefallen. Die
Mehrkosten in Hohe von 187.495,63 € konnten teilweise durch Einsparungen bei den
Personalkosten sowie bei Zinsen und dhnliche Aufwendungen auf 130.149,76 € kompensiert
werden. Dennoch war es unvermeidbar einen Verlust auszuweisen. Die Geschaftsfiihrung
beabsichtigt den Verlust in den kommenden 2 - 3 Jahren wieder auszugleichen.

Backnang, den 15. Oktober 2019



Bilanz zum 31, Dezember 2018

AKTIVSEITE

Anlagevermogen
Sachanlagen
“mundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Zrundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Geschaftsjahr
€

JAHRESABSCHLUSS 2018

Geschaftsjahr
£

+15.787.481,63

+183.258,91

Anlage 1/1

Vorjahr
£

+15.546.182,34

+1.101.297,61

Zz.ten auf fremden Grundstiicken +501.341,32 + 628.399,56
4ndere Anlagen, Betriebs- u. Geschiftsausstattung + 124,605,15 + 93.508,05
*3izgen im Bau +3.946.952,23 + 0,00
z2uvorbereitungskosten + 49.036,79 + 866.359,50
zz'eistete Anzahlungen + 0,00 + 42.148,45
Anlagevermgen insgesam % 18.277.805,51

Umlaufvermigen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Unfertige Leistungen +458.508,39 +451.178,30
Andere Yorréte +7.488,46 +5.982,24
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung o+ 24..779-.69 +23.922,12
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen +9.835,45 +8.307,53
Forderungen gegeniiber Gesellschaftern +0,00 + 206.362,00
Sonstige Vermidgensgegenstinde + 1;/'.3'27,10 +51.942,24 +54.422,39

Fliissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

+1,730.426,81

+727.845,61

_+2.248.366,90 +1.478.110,19

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungspasten +1.708,91 + 451,50
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JAHRESABSCHLUSS 2018 ¢

Bilanz zum 31. Dezember 2018

PASSIVSEITE Geschaftsjahr Geschiftsjahr
€ £

Eigenkapital- .~ .

Gezeichnetes Kapital +9,538.000,00

Kapitalriicklage +2.756.172,83

Gewinnriicklagen

Zzuerneuerungsriicklage : +67.985,13

Andere Gewinnriicklagen + 82.661,06 + 150.646,19

Bilanzverlust

Yerlustvortrag : -546.925,23

Jahresfehlbetrag,/Jahresiiberschuss : -130;.1_49,?6 -677.074,99

Anlage 1/3

Verjahr
EUR

+9.538.000,00

+1.756.172,83

+67.985,13

+82.661,06

-630.543,56

+92.618,23

Rickstellungen

Sanstige Riickstellungen + 80.561,00

Veshindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten o oh. +8.987.17081

Verbindlickkeiten gegentiber anderen Kreditgebern . + 1.055.560;00 '

Erhaltene Anzahlungen = +473.557,80

Verbindlichkeiten aus Vermietung | +17.498,64

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen +532.723,41

Sonstige Verbindlichkeiten +3.334,82 +11.069.785,48
davon aus Steuern: 3.327,07 € '

VYorahr: 2.992,51 €

Rechnungsabgrenzungsposten e e 14661,33

+176.431,35

+5.491.503,99

+ 2.481.000,00

+ 462,160,069

+3.199,28

+225.817,02

+2.996,82

+ 15.454,26

Fremdkapital insgesamt

_ +8.682.132,06

22510085 J 18




JAHRESABSCHLUSS 2018

Gewinn- und Verwstmmmm

Geschaftsjahr
€

Umsatzerldse
= aus der Hausbewirtschaftung

Zrshung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Zomstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
z; Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

z} Léhne und Gehilter -216.978,18
b} soziale Abgahen und Aufwendungen :
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung - -62.199,06
davon fiir Altersversorgung: 17.945,97 €
Varjzhr: 16.918,34 £

Abschreibung

a) auf immaterielle Vermbgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und zhnliche Ertrige
I
|

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

. bigebnis nach Steven

Sonstige Steuern

Jahresfehibetrag/Jahresiiberschuss

Verlustvortrag aus dem Vorjahr

f fur die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Geschafisjahr
LR

+1.826.959,66
+7.330,09

+102.659,87

-1.066.061,33

| +870888,29

-279.177,24

-433,256,72
-161.248,21
+ 168,45

-97.882,66

 -100.508,09

-20.641,67

~130.49,76

-546,925,23

Anlage 1/2

Vorjahr
£

+1.753,697,31
+ 25.644,25

+286.399,49

-945.910,12

+1.119.830,93

-212.310,32

-59.908,54

-414.765,47
-222.184,31
+ 131,36

-90.464,50

- +120.329,15

-27.710,82

+92.618,33

-639.543,56
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G. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 (Anlage 1) und dem Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2018 (Anlage 2)
der Stadtische Wohnbau Backnang GmbH, Backnang, den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

"Bestétigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers

An die Stadtische Wohnbau Backnang GmbH, Backnang

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschiuss der Stadtische Wohnbau Backnang GmbH, Backnang, —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnbau Backnang GmbH, Backnang, fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prafung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in alien wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaéftsjahr vom
1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und
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o vermittelt der beigefugte 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 Chan-

cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
steliten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt »Verantwortung
des Abschlussprifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Priffungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchflhrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschiusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten 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 gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zu-
treffend 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 Vorschrif-
ten zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprirfers fiir die Prifung des Jahresabschiusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstelit, sowie einen Bestitig ungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéRiger Abschlusspriifung durchge-
fUhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdnnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verntnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschattlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Priffungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage firr unsere Prii-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstéRen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefilhrende Darstel-

lungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschiusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Manahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschatzien Werte und damit Zusammenhéngenden Angaben.
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e ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir Ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch

dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

s beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsitze ordnungsméRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-

E setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
I
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e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie

zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-

vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Ubewvachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, ein-
schiielich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen.”

Stuttgart, 27. September 2019

Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
L opER WOH.'-qu,yg_‘
o
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56

Wirtschaftsprifer
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Rechnungsprifungsamt
Stadt Backnang Prifungsbericht Wohnbau 2018 Seite |8

/. Ergebnisse der Priifung
Bei der Belegpriifung ergaben sich keine Feststellungen.

8. Zusammenfassung

Der Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. hat die Prii-
fung des Abschlusses 2018 durchgefiihrt. Ein uneingeschrinkter Bestdtigungsvermerk liegt im
Entwurf vor,

Nach unserer Priifung kénnen wir der Stidtischen Wohnbau Backnang GmbH erfolgreiches Wirt-
schaften und eine gute und ordnungsgeméRe Buchfilhrung entsprechend den geltenden Vorschrif-
ten bescheinigen.

Backnang, den 27.09.2019

Thomaier

Verteiler:

Aufsichtsratsvorsitzender Oberbiirgermeister Dr. Frank Nopper
Aufsichtsrite

Stddtische Wohnbau Backnang GmbH



