Y
gewobau:

Zweibricken

Bericht uber das
Geschiftsjahr 2019

Es handelt sich nicht um eine gesetzliche
Form der Veroffentlichung des Jahres-
berichts.

Der vollstindige Jahresabschluss ist im
elektronischen Bundesanzeiger veroffent-
licht.



Uberblick

Die Gesellschaft wurde am 5. April

1950 gegriindet. Die Eintragung in

das Handelsregister beim Amtsgericht
Zweibriicken erfolgte am 25. Mai 1950.
Mit Beschluss des Regierungsprésiden-
ten der Pfalz vom 25. Mai 1950 - Tgb.
Nr. IV/5-333/50 - wurde der Gesellschaft
riickwirkend vom 14. April 1950 ab die
Gemeinntitzigkeit verliehen. Nach der
Aufhebung des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes ging dieser Status zum
31.12.1990 verloren.

Die Gesellschaft ist eine mittelgro3e
Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267
HGB. Das Stammbkapital betragt TEUR
2 812,2. Die Gesellschaft beschéftigt

z. Zt. 63 Mitarbeiter. Die Bilanzsumme
2019 belduft sich auf TEUR 96 328,2.

Zusammenarbeit der Organe

Die Organe der Gesellschaft haben
iiber alle ihnen nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Sachverhalte
beraten und, soweit erforderlich, hierzu
Beschliisse gefasst. Zu diesem Zweck
fanden im Jahr 2019 5 gemeinsame
Sitzungen des Aufsichtsrates und der
Geschéftsfiihrer, 4 Priifungsausschuss-
sitzungen und 4 Bauausschusssitzungen
statt. Der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2018 wurde durch Gesell-
schafterbeschluss am 12. September 2019
festgestellt.

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Stadt Zweibriicken 85 %

Stadtwerke Zweibriicken
Service GmbH 15 %

Aufsichtsrat:

Bernhard Duker
Rentner
Aufsichtsratsvorsitzender

Rolf Franzen

Biirgermeister a.D.
stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender

Harald Benoit (ab 12.09.2019)
Rentner

Hedi Danner (bis 12.09.2019)
Arzthelferin

Walter Dury

Prisident des Oberlandesgerichts a.D.

Thomas Eckerlein
Tischler

Thorsten Gries
Maurer

Annegret Kirchner
Geschiftsfithrerin

Maren Miller
(von 16.01.2019 - 12.09.2019)
Geschaftsfihrerin

Dagmar Pohlmann
(ab 12.09.2019)
Studiendirektorin

Walter Rimbrecht
(bis 12.09.2019)
Oberstudiendirektor a.D.

Achim Ruf
Landwirtschaftsmeister

Gertrud Schiller
Rechtsanwiltin

Pervin Taze (ab 12.09.2019)
MTLA

Dr. Marold Wosnitza
Oberbiirgermeister

Geschaftsfiihrer:

Rolf Holzmann
Jorg Eschmann (seit 01.06.2019)

Prokuristen:

Rolf Vogelsang
Bernd Beck



Gegenstand des
Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist die
Bereitstellung, vorrangig die Vermietung
von Wohnraum fiir breite Bevolkerungs-
schichten zu wirtschaftlich vertretbaren
Bedingungen. Sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben tibernehmen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige
Geschifte betreiben, sofern diese dem
Gesellschaftszweck (mittelbar oder un-
mittelbar) dienlich sind.

Geschiftsverlauf

Rahmenbedingungen

Die GeWoBau GmbH Zweibriicken
ist die mit Abstand grof3te Wohnungs-
geberin in Zweibriicken und au3erdem
Eigentiimerin von 294 Wohnungen in
der Nachbarstadt Homburg.

Die Stadt Zweibriicken bietet derzeit
ein zufriedenstellendes Umfeld fiir die
Wohnungswirtschaft. So entstehen im
Bereich des ehemaligen Parkbrauerei-
geldndes Wohnungen fiir altersgerechtes
Wohnen, im Bereich des Fasaneriebergs
hochwertige Eigentums- und Miet-
wohnungen und auf dem Gelénde der
ehemaligen Villa Schwinn ist langfristig
der Bau von Studentenwohnungen ge-
plant. Dies ist auch darauf zuriickzufiih-
ren, dass ein Ende der Niedrigzinsphase
derzeit nicht in Sicht ist.

Allerdings ist langfristig (bis 2030) ein
Bevolkerungsriickgang von bis zu 6 %
zu erwarten. Dabei wird der Anteil der
Altersgruppe bis 64 Jahre zuriickgehen
und der Anteil der iiber 65-Jahrigen an
der gesamten Bevolkerung um mehr als
20 % steigen. Falls die Bevolkerungs-
prognose zutrifft, ist mit einem héheren
Leerstandsrisiko zu rechnen. Gleichzei-
tig wird sich der Bedarf an Wohnungen
erhohen, die fiir Senioren geeignet sind,
zum Beispiel innenstadtnahe Wohnungen,
Wohnungen mit einer giinstigen OPNV-
Anbindung und behindertengerechte
Wohnungen.

Ganz anders stellt sich die Lage in
Homburg dar. Homburg ist die dritt-
groB3te Stadt des Saarlandes mit 43 000
Einwohnern und tiber 30 000 Arbeits-
plétzen; unter anderem bei Weltunter-
nehmen wie Bosch und Schaeffler. Es
besteht fast eine Vollvermietung der
Wohnungen der GeWoBau GmbH mit
einem signifikant hoheren Mietpreis als
in Zweibriicken. Bis ins Jahr 2030 wird
ein unterdurchschnittlicher Bevolke-
rungsriickgang von 2,5 % im Verhéltnis
zum {ibrigen Saarland mit 8 % pro-
gnostiziert. Auch in Homburg ist ein
Riickgang der unter 64-Jdhrigen und ein
Anstieg der Altersgruppen liber 65
Jahre um mehr als 40 % festzustellen.
Als Schlussfolgerung sind auch in Hom-
burg verstarkt altersgerechte Wohnungen
herzustellen.

Das Wohnungsangebot der Gesellschaft
war auch im Jahr 2019 stark gefragt,
was auch auf das niedrige Preisniveau
zuriickzufiihren ist. Rund ein Drittel der
Wohnungen in der Stadt Zweibriicken
werden allerdings durch die Stadtver-
waltung selbst als Trager der Kosten
der Unterkunft fiir den Personenkreis
der Empfinger von Hartz I'V bezahlt.
Im Januar 2020 wurden die Wohnungs-
mieten in Homburg und im April 2020
in Zweibriicken angehoben. Dies fiihrt
zu Mehreinnahmen von rund 0,5 Mio.
EUR im Jahr.

Die Fremdkapitalbelastung der Gesell-
schaft lag auch im Jahr 2019 weit unter
den Durchschnittswerten vergleichbarer
Wohnungsunternehmen. Allerdings hat
sich der Eigenkapitalanteil in den ver-
gangenen 20 Jahren um mehr als 16 Pro-
zentpunkte auf nunmehr rund 52 %
reduziert. Dies ist auf die in den letzten
Jahren verstirkt getatigten Investitionen
in SondermafBnahmen zuriickzufiihren,
die weitgehend fremdfinanziert wurden.
Die Liquiditéat der Gesellschaft ist durch
sehr hohe Tilgungsraten in Hohe von
3,5 Mio.EUR pro Jahr bis 2024 stark
belastet. Dies fiihrt allerdings auch zu
einer relativ schnellen Entschuldung.

Neben ihrem traditionellen Vermie-
tungsgeschift ist die GeWoBau GmbH
auch seit einigen Jahren in Sonder-
projekten aktiv. So hat die Gesellschaft
Anfang 2019 den ehemaligen Haupt-
bahnhof von der Deutschen Bahn AG
erworben und entwickelt ihn seitdem
mit geringen Mitteln kontinuierlich
weiter. Die Eingangshalle wurde in
Eigenleistung durch den Regiebetrieb
renoviert und im rechten Bereich an das
DRK als Backshop vermietet. Im ehe-
maligen Fahrkartenschalter im linken
Eingangsbereich werden ab Oktober
2020 ein Paketshop und eine Mobilitéts-
zentrale eingerichtet. Eine grundlegende
Kernsanierung des gesamten Bahn-
hofsgebdudes ist nach Ansicht der
Gesellschaft wirtschaftlich derzeit nicht
vertretbar.

Eine positive Entwicklung zeichnet sich
fiir das ehemalige Finanzamt in der
Gymnasiumstraf3e ab. Mit der Firma
TLT-Turbo GmbH, die aus Kapazitéts-
griinden ihren bisherigen Firmensitz
erweitern wollte, konnte ein 7jahriger
Mietvertrag tiber das gesamte Gebaude
abgeschlossen werden. Bei geschitzten
Investitionskosten von 1,2 Mio.EUR ist
durch die Mieteinnahmen ein Return on
Investment innerhalb von 15 Jahren zu
erwarten.

Risikomanagement

Mit den Geschaftsaktivitidten der
GeWoBau GmbH sind neben Chancen
auch Risiken verbunden, deshalb zielt
das Risikomanagement auf eine aktive
Steuerung moglicher Risiken. Das
Controlling bereitet fiir verschiedene
Unternehmensbereiche Daten auf. Dies
ermoOglicht eine frithzeitige Identifikati-
on von Risiken.



Marktrisiken und Chancen

Das wirtschaftliche Ergebnis ist sehr
stark durch die Bestandsbewirtschaftung
gepragt. Innerhalb des Immobilien-
marktes in Zweibriicken besitzt die
GeWoBau GmbH eine hervorgehobene
Marktposition mit einem hohen Markt-
anteil. Der Wohnungsmarkt gestaltet
sich stabil und eine gute Nachfrage
beeinflusst die Geschéftsentwicklung
positiv. Erlosausfélle und Leerstinde
liegen auf dem Niveau der vergangenen
Jahre. Risiken fiir die Zukunft bestehen
in erster Linie in moglichen Nachfrage-
verlusten wegen des prognostizierten
Bevolkerungsriickgangs. Die GeWoBau
GmbH stell sich den aktuellen Anforde-
rungen mit konzeptionellen Losungen.
Dabei wird kiinftig das Hauptaugen-
merk auf energieeffiziente bauliche
Losungen, barrierearme Wohnungen,
Wohnungen mit Aufziigen und ein gutes
Dienstleistungsangebot gelegt.

Chancen und Risiken aus der Finanz-
wirtschaft

Das Anlagevermdgen ist langfristig zu

auBerst giinstigen Konditionen finanziert.

Wegen der aktuell niedrigen Zinsen am
Kapitalmarkt werden auch weiterhin
regelméfBig Umschuldungsmoglichkeiten
gepriift. Die Gesellschaft geht inzwischen
dazu iiber, anstelle der in der jiingeren
Vergangenheit verwendeten 10-Jahres-
Volltilger, neue Finanzierungen mit
langeren Laufzeiten abzuschlief3en.
Dies sichert das gilinstige Zinsniveau
langfristig und halt die monatlichen
Belastungen durch hohe Tilgungen in
Grenzen.

Chancen und Risiken aus Projekten

Die GeWoBau GmbH Zweibriicken hat
in den vergangenen 20 Jahren mehr als
35 Mio.EUR in Sonderprojekte wie
Fasaneriegebdude, Villa Rothenberg,
ehemaliges Finanzamt, Alte Post,
Hauptbahnhof, Wirtshaus und City-
Outlet investiert. Zum Erhalt und zur
Steigerung der Umsatzzahlen in der
Fasanerie sind dort weitere dringend
notwendige Investitionen in nahezu
zweistelliger Millionenhohe zu titigen.
Diese Investitionen in die vorgenannten
Objekte waren stadtbildpragend und
notwendig, haben aber auch das Eigen-
kapital der GeWoBau GmbH stark
reduziert. Zudem belasten sie durch
Zinszahlungen und Tilgungen die
Liquiditét der Gesellschaft stark, da
den Investitionen keine entsprechenden
Renditen aus den Objekten gegeniiber-
stehen.

Investitionen in Sonderprojekte werden
auch zukiinftig zum Aufgabengebiet der
Gesellschaft gehoren, sollten aber in
der nichsten Zeit nicht im bisherigen
Umfang durchgefiihrt werden.



Bautitigkeit

Aktivierungspflichtige Modernisierungs-
arbeiten im eigenen Wohnungsbestand
(TEUR 1 361) und Baukosten fiir die in
Vorjahren begonnenen Objekte (TEUR
2 598) bildeten die Arbeitsschwerpunkte
im Bautitigkeitsbereich unserer Gesell-
schaft.

'WOHNEN PLUS’

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung energiesparender und marktgerechter
haben sich gegentiber dem Vorjahr um Heizungsanlagen sowie der Verbesserung
TEUR 812 erhoht und erreichen mit des Wirme- und des Brandschutzes der

einem Gesamtbetrag von TEUR 5 814 Gebdude.
weiterhin ein dulerst hohes Niveau. Die

Schwerpunkte bei den mietwirksamen Insgesamt wurden durch die Gesellschaft
Aufwendungen lagen, wie bereits in im Geschéftsjahr Bauleistungen in Hohe
den zuriickliegenden Jahren, bei Bad- von TEUR 9 773 abgewickelt.

modernisierungen und dem Einbau

BAUANTRAG UND PROJEKTSTART 'KANADA-PARK"




Hausbewirtschaftung

Die Fluktuationsrate ist mit 9,7 % (Vor-
jahr: 10,0 %) nahezu konstant geblieben
die Leerstandsquote mit 5,7 % (Vorjahr:
6,9 %) weiterhin hoch. Einen grof3en
Anteil daran hat die Canada-Siedlung
mit 1,4 % (41 WE von 260 WE standen
leer). Die Vermietungsquote lag bei
10,2 % (Vorjahr: 10,4 %).

Die Erlosschmilerungen belaufen sich
auf TEUR 891 (Vorjahr: TEUR 959).
Der grofite Anteil davon entféllt mit
TEUR 227 auch hier auf die Canada-
Siedlung. Die Ausfille einschlielich der
Abschreibungen auf Mietforderungen
betragen zusammen 5,8 % der Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung.

Bei der Modernisierung wird weiter-
hin darauf geachtet unseren Gebéu-
debestand zukunftsfahig zu erhalten.
Deshalb werden Grundrisse angepasst,
Hauszugangssituationen nach Moglich-
keit barrierearm gestaltet und Béder in
einen zeitgemifBen Stand gebracht. Wei-
terhin bedarf es groBer Anstrengungen,
Einsparungen im energetischen Bereich
zu erzielen, nicht nur durch Dammung
der AuBBenfassaden, sondern auch durch
Nutzung alternativer Energien, wie zum
Beispiel die Installation von Photovol-
taikanlagen, Warmepumpen und solare
Brauchwasseraufbereitung. Weitere
Energieeinsparungseffekte erhoffen wir
uns durch den Einbau von intelligenten
Thermostatventilen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes 2019:

Fertiggestellte Einheiten des Anlagevermdgens

Stand 1.1.2019

Zugang durch
- Fertigstellung
- Teilung

- Umwidmung

Abgang durch
- Verkauf

Stand 31.12.2019

Der Bestand ist folgenden Bilanzpositionen zugeordnet:

Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Hauser Wohnungen sonstige Garagen
Einheiten
527 3013 78 711*
1
1
7
-7
527 3013 80 711*
505 3012 37 711
22 1 43

*davon 29 Stellplatze in der Hofenfelsstrafle 63 - 75,

14 Stellplétze in der Ritterstrae 29, 7 Stellplatze am Schlossplatz
2 und 5, 25 Stellplitze in der Poststraf3e 35, 16 Stellplétze in der
Christoph-Knorr-Stral3e, 13 Stellplatze in der KarlstraB3e 28,

7 Stellplatze im Europaring sowie 1 sonstiger Stellplatz

Die sonstigen Einheiten setzen sich wie folgt zusammen:

22
14

Biiros

Laden

Laden im City Outlet
Discount-Markte
Praxen

Gaststatten

Hotel

Biergarten
Ferienhaus
Minigolfanlage
Kindertagesstétten
Jugendzentrum
Wohnmobilstellplatzanlage

1
1
1
1
12
1
1
1
1
1
1

— N LW N W

Sparkassenfiliale
Postzustellstiitzpunkt
Werkstattgebdude
Call-Center

Spiel- und Lernstuben
Mietertreff
Verwaltungsgebaude
Biiro Homburg
Regiebetrieb
Kfz-Halle

Heizwerk

1 sonstiges Gebdude
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Personalbericht und
Organisation

Der Personalaufwand erhohte sich im
Geschiftsjahr 2019 um rund TEUR 323
auf TEUR 4 045. Ohne Beriicksichtigung
von Verdnderungen im Personalbestand
und der Riickstellungen fiir Pensionen,
Beihilfeverpflichtungen und Resturlaubs-
anspriiche ergab sich eine Erhohung

um 3,3 %. Die Gehaltsabrechnungen
werden seit dem 1. Januar 2004 vom
Personalamt der Stadt Zweibriicken
ausgefiihrt.

Anzahl Mitarbeiter
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Geschiftsfithrer 2 2 2
Prokuristen 2 2 2
kfm. Angestellte
(davon Teilzeitbeschaftigte) 20 18 18
(6) (6) (6)
techn. Angestellte
(davon Teilzeitbeschaftigte) 11 11 12
(4) (4) 4)
Hauswarte 5 6 6
Arbeiter 19 19 20
Raumpflegerinnen 3 3 3
(davon Teilzeitbeschaftigte) 3) 3) 3)
Auszubildende 1 1 2
Gesamt 63 62 65

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG EUROPARING 8/10/12




Wirtschaftliche Lage

Vermogensstruktur

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegeniiberstellung der
Wirtschaftsjahre 2018 und 2019 wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018

TEUR % TEUR %
Anlagevermogen 88 188,9 91,6 87 620,7 91,4
Umlaufvermogen 8 130,1 8,4 8 199,1 8,6
Abgrenzungsposten 9,1 0,0 6,9 0,0
Gesamtvermogen™ 96 328,2 100,0 95 826,7 100,0
Fremdmittel 46 329,7 45 949,2
Reinvermogen 49 998,5 49 877,5
Reinvermogen
am Jahresanfang 49 877,5 48 070,5
Vermogensveranderung 121,0 0,0 1 807,0 3,8

* Additionsabweichungen resultieren aus Rundungen

Kapitalstruktur
31.12.2019 31.12.2018

TEUR % TEUR %
Eigenkapital 49 998,5 51,9 49 877,5 51,4
Sonderposten 349,6 0,4 529,4 0,8
Riickstellungen 1176,8 1,2 958,0 1,1
Verbindlichkeiten 44 074,3 45,7 43 718,4 45,8
Abgrenzungsposten 729,0 0,8 743,4 0,9
Gesamtkapital 96 328,2 100,0 95 826,7 100,0

Die Erhohung des Eigenkapitals um
TEUR 121,0 resultiert aus dem im
Geschiftsjahr erzielten Jahrestiberschuss.
Am Bilanzstichtag hat das Eigenkapital
mit TEUR 49 998,5 einen Anteil von
51,9 % am Gesamtkapital. Vom Eigen-
kapital entfallen TEUR 38 457,2

(= 39,9 % des Gesamtkapitals) auf die
Bauerneuerungsriicklage. Der somit frei
verfiigbare Eigenkapitalanteil betragt
12,0 % des Gesamtkapitals.

Die Finanzstruktur der Gesellschaft ist
nach wie vor geordnet. Der Anlagen-
deckungsgrad liegt infolge der weiterhin
hohen Investitionen bei 87,8 %.

Die stichtagsbezogene Liquiditatsreserve
an fliissigen Mitteln hat sich auf

TEUR 236,8 erhoht. Im abgelaufenen
Geschiftsjahr konnten die finanziellen
Verpflichtungen, unter Inanspruchnahme
des bestehenden Kontokorrentkredits
von TEUR 5 000, jederzeit erfillt
werden. Die Finanzlage der Gesellschaft
lasst keine Risiken fiir die Erfiillung
kiinftiger Verpflichtungen erkennen.



Rentabilitat 2019

Das Jahresergebnis weist einen gegen-
iber dem Vorjahr um TEUR 1 686
geringeren Uberschuss aus. Die Griinde
fir den Ergebnisriickgang sind haupt-
sdchlich in den Bereichen Hausbewirt-
schaftung (gestiegene Instandhaltungs-
aufwendungen TEUR 812), Verkaufs-
tatigkeit (Riickgang der Verkaufserlose
TEUR 488), sonstiges Ergebnis (Ver-
minderung von Riickstellungsauflosungen
TEUR 147) und Steuernachzahlungen
(TEUR 122).

Die Gesellschaft schlie3t das Geschéfts-
jahr 2019 mit einem Jahresiiberschuss
von EUR 121 045,18 ab.

Wirtschaftsplan und Ausblick

Nach dem Wirtschaftsplan ergibt sich
fiir das Jahr 2020 ein Uberschuss von
TEUR 525,0 aus ordentlicher Rechnung.
Die wesentlichen Ergebnisbestandteile
des wesentlichen Bereichs ,,Hausbewirt-
schaftung® sind bei den Ertriagen die
Mietertrage (TEUR 12 100,0) sowie die
Gebiihren/Umlagen (TEUR 4 859,0). Die
wesentlichen Aufwandsarten umfassen
die Betriebskosten (TEUR 5 100,0), die
Instandhaltungskosten (TEUR 5 749,0),
die Abschreibungen auf Sachanlagen
(TEUR 2 540,0) sowie die Verwaltungs-
kosten (TEUR 2 421,0).

Die mittelfristige Investitions- und Wirt-
schaftsplanung sieht fiir die kommenden
Geschiftsjahre eine Fortfiihrung der
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen vor.

Die Gesellschaft wird bei Modernisie-
rungsmafBnahmen an ihren Gebduden
vorrangig Energiespargesichtspunkte
beriicksichtigen, um der Gefahr steigen-
der Energiepreise vorzubeugen. Gleich-
zeitig werden Mal3nahmen getroffen,
um eine grolere Anzahl von Wohnungen
zumindest barrierearm zu gestalten.

Im September 2020 wird die GeWoBau
GmbH nach einer ldngeren Pause wieder
im GeschoBwohnungsbau aktiv. Das
Projekt ,,Wohnen plus“ wird in Abstim-
mung mit dem Betreiber eines auf dem
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Hausbewirtschaftung
Verkaufstatigkeit
Baubetreuung

Lieferungen und
Leistungen an Dritte

Kapitaldisposition
Ordentliches Ergebnis
Sonstiges Ergebnis
Steuern vom Einkommen

Jahresiiberschuss

Hausbewirtschaftung
Verkaufstétigkeit

Lieferungen und Leistungen an Dritte
Kapitaldisposition

Ordentliches Ergebnis

Sonstiges Ergebnis

Jahrestiberschuss

Nachbargrundstiick errichteten Pflege-
heims im Kanadapark in der ehemaligen
Canada-Siedlung verwirklicht. Ange-
boten werden Zwei-Raum-Wohnungen
fiir Menschen, die sich bedarfsgerecht
unterschiedlichster Hilfsangebote aus
der benachbarten Pflegeeinrichtung
bedienen kdnnen.

Die GeWoBau GmbH sieht sich als
Dienstleistungsunternehmen im Bereich
Immobilien. Eine verstirkte Orientierung
an den Bediirfnissen und Wiinschen von
Mieterinnen und Mietern hat zum Ziel,
langfristig den Erfolg der GeWoBau
GmbH zu sichern. Gezielte Malnahmen
zur Kundenbindung sollen in den nédchsten
Jahren verstérkt eingesetzt werden.

2019 2018
EUR EUR
409 279,57 1 285 415,20
63 143,24 561 464,76
0,00 48 480,31
19 720,11 26 013,42
- 40 809,08 - 99138,92
451 333,84 1822 234,77
- 208 211,45 - 15216,94
- 122 077,21
121 045,18 1807 017,83
2020
TEUR
393,0
147,0
23,0
- 38,0
525,0
- 1270

398,0

Die GeWoBau GmbH wird auch kiinftig
qualitativ guten Wohnraum zu gilinstigen
Preisen anbieten konnen. Besonderes
Augenmerk wird daraufgelegt, mit relativ
wenig Fremdkapital auszukommen,

um fiir Zukunftsrisiken gewappnet zu
sein. Sie wird ihre konservative Finanz-
politik auch in Zukunft fortsetzen. Nach
unserer Einschitzung wird die Gesell-
schaft auch in der Lage sein, Nachfrage-
riickgéinge in der Zukunft verkraften zu
konnen.

Zweibriicken, 04. Juni 2020

Rolf Holzmann, Geschéftsfiihrer
Jorg Eschmann, Geschiftsfiihrer



Bilanz

Gewinn- und
Verlustrechnung

Anhang

Bericht des
Abschlusspriifers

Bericht des
Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVSEITE

Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Softwarelizenzen und dhnliche
Rechte und Werte 53 026,00 14 498,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 46 855 588,04 47 118 573,53
Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 30211 855,09 30 848 950,64
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 1996 174,64 2533 242,40
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 352 595,48 352 595,48
Bauten auf fremden Grundstiicken 31 546,00 33 207,00
Technische Anlagen 286 972,00 314 147,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 742 911,00 511 178,00
Anlagen im Bau 7261 112,51 5495 518,02
Bauvorbereitungskosten 65 649,44 87 804 404,20 87207 412,07
Finanzanlagen
Beteiligungen 1 040,00 1 040,00
Sonstige Ausleihungen 330 457,51 331497,51 397 733,22 398 773,22
Anlagevermogen insgesamt 88 188 927,71 87 620 683,29
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorriite
Grundstiicke ohne Bauten 129 982,57 129 982,57
Unfertige Leistungen 4 859 226,57 4649 383,51
Andere Vorrite 364 920,34 5354 129,48 355080,05 5134 446,13
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 276 278,74 249 284,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 41 400,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 91 878,55 91 878,55
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 48 770,06 43 867,30
Forderungen gegen Gesellschafter 7582,15 6 449,80
Sonstige Vermogensgegenstande 747 397,91 1213 307,41 1024 405,98 1415 885,63
Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere 426 970,32 404 531,92
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 236 792,57 468 095,30
Bausparguthaben 898921,03  1135713,60 776 129,73 1244 225,03
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 9130,36 6 948,75

Bilanzsumme
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PASSIVSEITE
Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 2 812 200,00 2 812 200,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 1431617,27 1431617,27
Bauerneuerungsriicklage 38 457 224,51 38336 179,33
Andere Gewinnriicklagen 7297 477,17 47 186 318,95 7297 477,17 47 065 273,77
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 121 045,18 1807 017,83
Einstellungen in Riicklagen 121 045,18 0,00 1807 017,83
Eigenkapital insgesamt 49 998 518,95 49 877 473,77
SONDERPOSTEN FUR )
INVESTITIONSZUSCHUSSE 349 600,00 529 400,00
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen 814 332,00 702 812,75
Sonstige Riickstellungen 362 460,44 1176 792,44 255 209,88 958 022,63
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 34 544 007,35 33251 551,46
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 1 058 884,06 1424 466,92
Erhaltene Anzahlungen 5391 904,52 5299 618,11
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1 861 835,66 2375 997,88
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1 065 254,72 1272 712,56
Sonstige Verbindlichkeiten 152 383,80 44 074 270,11 94 043,82 43 718 390,75
davon aus Steuern:
2019 EUR 91 162,06
2018 EUR 5795581
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
2019 EUR 14 562,83
2018 EUR 13 298,39
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 728 997,38 743 433,60

Bilanzsumme

96 328 178,88

95 826 720,75
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1.1.2019 bis 31.12.2019

Geschiftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 16 576 428,40 16 066 768,82
aus Betreuungstatigkeit 0,00 53 755,26
aus anderen Lieferungen und Leistungen 311 511,20 16 887 939,60 296 653,57 16 417 177,65
Veranderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 209 843,06 214 816,66
Andere aktivierte Eigenleistungen 621 261,35 525 793,63
Sonstige betriebliche Ertriage 610 210,18 1049 337,19
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8923 155,98 7891 769,30
Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 4552541 8968 681,39 47938,77 7939 708,07
Rohergebnis 9360 572,80 10 267 417,06
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 3125 650,29 2910 864,51
Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung 919 020,12 4044 670,41 810 808,83 3721 673,34
davon fiir Altersversorgung:
2019 EUR 323 495,76
2018 EUR 266 848,22
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens
und Sachanlagen 2709 002,05 2587 264,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1307 485,37 1096 870,53
Ertrége aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 16 656,29 19 755,70
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 38 246,06 54 902,35 63 277,28 83 032,98
Abschreibungen auf Wertpapiere des UV 1974,00 116 754,76
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 606 135,74 592 449,61
Ergebnis vor Steuern 746 207,58 2235437,73
Steuern vom Einkommen 122 077,21 0,00
Sonstige Steuern 503 085,19 428 419,90
Jahresiiberschuss 121 045,18 1807 017,83
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 121 045,18 1807 017,83
Bilanzgewinn 0,00 0,00
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Anhang zu Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

Die GeWoBau GmbH Zweibriicken mit
dem Sitz in Zweibriicken ist eingetragen
im Handelsregister beim Amtsgericht

Zweibriicken unter der Nummer B 1015.

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschifts-
jahr 2019 wurde nach den Vorschriften
des HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
gewdhlt.

Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden der GeWoBau GmbH wurden
grundsétzlich beibehalten.

Aus temporiren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wertan-
sdtzen der Posten des Sachanlagevermo-
gens, Beteiligungen, Grundstiicke ohne
Bauten des Umlaufvermdgens, Sonstige
Vermogensgegen-stinde und Sonstige
Wertpapiere sowie Riickstellungen und
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen resultieren aktive
latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvortréige, die bei der
Berechnung aktiver latenter Steuern
berticksichtigt werden konnen. Aufgrund
der Inanspruchnahme des Wahlrechts
des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden
aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Die immateriellen Vermogensgegen-
stande und das Sachanlagevermogen
wurden zu fortgefithrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten bzw. dem nied-
rigeren beizulegenden Wert bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten,
Eigenleistungen, zurechenbaren Zinsen
fiir Fremdmittel und zurechenbarer
Grundsteuer zusammen. Die Eigen-
leistungen umfassen im Wesentlichen
Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Die planméBigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstdnde des Anlagever-
mogens wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sowie Grund-
stiicke mit Geschifts- und anderen
Bauten nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungserwartung von 80 Jahren
bei Wohngebéuden, 60 Jahren bei
Schlichtwohnungen und 25 bis 50 Jahren
bei Garagen und Geschéfts- und anderen
Bauten. Bei den seit 1992 angeschafften
bzw. fertiggestellten Gebduden wurden
die Abschreibungssitze gemaf} § 7 Abs. 4
bzw. 5 EStG angewandt.

- Bauten auf fremden Grundstiicken
gemél § 7 Abs. 4 EStG.

- immaterielle Vermogensgegenstinde,
technische Anlagen, andere Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung
unter Anwendung der linearen Ab-
schreibungsmethode mit den steuerlich
zuldssigen Abschreibungssitzen.

- Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden
den steuerrechtlichen Vorschriften
entsprechend abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den An-
schaffungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Soweit
Ausleihungen unverzinslich bzw. niedrig
verzinslich sind, wurde bei der Bewer-
tung der Barwert zugrunde gelegt.

Die Grundstiicke ohne Bauten des
Umlaufvermdgens wurden zu den An-
schaffungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Die
Bewertung der unfertigen Leistungen
erfolgte zu Herstellungskosten und
zurechenbaren eigenen Leistungen.

Reparaturmaterialien wurden zu
Anschaffungskosten nach den Durch-
schnittswerten bewertet.

Die Forderungen aus Verkauf von
Grundstiicken, die Forderungen aus
Betreuungstitigkeit, die Forderungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen,
die Forderungen gegen Gesellschafter
und die sonstigen Vermogensgegenstinde
wurden zum Nennbetrag bewertet.

Bei den Forderungen aus Vermietung
wurde allen erkennbaren Risiken durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen. Auflerdem besteht eine

Pauschalwertberichtigung fiir die Miet-
forderungen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens
wurden zu den Anschaffungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet.

Der Sonderposten fiir Investitionszu-
schiisse wird analog den Abschreibungen
auf die Sachanlagen, fiir die die
Zuschiisse gewihrt wurden, aufgelost.

Riickstellungen wurden nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erfiillungsbetrages be-
messen. Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden
hierbei geméal § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Pensionsriickstellungen und Riickstel-
lungen fiir Krankheitsbeihilfen wurden
nach der Projected Unit Credit Methode
unter Beriicksichtigung von zukiinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen er-
mittelt. Dabei wurden die Heubeck-
Richttafeln 2018 G, ein Abzinsungssatz
von 2,71% bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Ge
halts- und Rententrend von jeweils 2,0%
zugrunde gelegt. Aus der Abzinsung

der Pensionsriickstellung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag von
TEUR 73,2, der geméal3 § 253 Absatz 6
HGB ausschiittungsgesperrt ist.

Die Verbindlichkeiten einschlie3lich
zugeflossener ehemaliger Aufwendungs-
darlehen sind mit ihrem Erfiillungsbe-
trag angesetzt. Im Geschiftsjahr 1993
wurden die bis dahin treuhénderisch
verwalteten Sicherheitsleistungen in das
Betriebsvermdgen iiberfiihrt. Sicher-
heitsleistungen, die seit dem Jahr 2018
zuflieBen, werden getrennt vom Ver-
mogen treuhinderisch verwaltet. Der
Wert des Treuhandvermogens betrégt
zum Bilanzstichtag TEUR 389,8.

Einzelerlauterungen

Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlagevermdgens ist in dem nach-
folgenden Anlagenspiegel dargestellt.
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Fiir die umfassende Neugestaltung von
in den 50er-, 60er- und 70er-Jahren
hergestellten Gebduden wurden Kosten
in Hohe von TEUR 1 351 aktiviert. Das
Modernisierungsprogramm lduft iber
einen Zeitraum von mehreren Jahren.
Weitere TEUR 10 sind fiir Arbeiten zur
Wohnumfeldverbesserung angefallen.
VerauBert wurden 7 Tiefgaragenstell-
pliatze. Im Wohngebiet Ernstweilertal
werden seit Jahresbeginn 7 Stellplitze
vermietet.

Den Schwerpunkt der Investitionen in
Geschiftsbauten bildete die Erweite-
rung der Villa Ipser um einen OP-Trakt
(TEUR 171). Weitere TEUR 283 sind
fiir Restarbeiten bei verschiedenen
Objekten aktiviert worden.

Die Grundstiicke und grundstiicksglei-
chen Rechte mit Wohnbauten setzen
sich wie folgt zusammen:

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohnbauten setzen

sich wie folgt zusammen:

Wohnungen sonstige Garagen/ EUR
Einheiten Stellplitze

Vor dem 21. Juni 1948
erstellte Bauten 137 9 260 853,03
Nach dem 20. Juni 1948
erstellte Bauten 2531 26 655 46 071 361,96
Schlichtwohnungen 344 11 47 523 373,05

3012 37 711 46 855 588,04

Der Beginn der ErschlieBung und Baureifmachung des II. Bauabschnittes in der
Canada-Siedlung hat im Geschéftsjahr Kosten von TEUR 1 282 verursacht. Aus
dem Stadtebauférderprogramm ,,Soziale Stadt“ des Landes Rheinland-Pfalz sind
Zuschiisse in Hohe von TEUR 895 fiir diese Maflnahme bewilligt worden.

Danach gliedert sich der Bestand wie folgt:

m? EUR
baureife Grundstiicke 5769 1553 884,63
Bauerwartungsland 28 861 418 383,86
Verkehrs- und Restflichen 15343 23 906,15
49 973 1996 174,64
Die Gewinnriicklagen entwickelten sich im Geschéftsjahr wie folgt:
Bestand am  Einstellung Entnahme Bestand am
Ende des im im Ende des
Vorjahres  Geschiftsjahr  Geschiftsjahr  Geschiftsjahres
EUR EUR EUR EUR
Gesellschafts-
vertragliche
Riicklage 1431 617,27 1431 617,27
Bauerneue-
rungsriicklage 38 336 179,33 121 045,18 38 457 224,51
Andere
Gewinn-
riicklagen 7297 477,17 7297 477,17
47065 273,77 121 045,18 47 186 318,95
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch
Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 iber
1 Jahr Jahre 5 Jahre Art
der
EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten 34 544 007,35 7 105 923,09** 11 328 925,75 16 109 158,51 34544 007,35 g
Vorjahr 33 251 551,46 4159 453,38 11 653 972,66 17 438 125,42 33 251 551,46
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern 1 058 884,06 1 058 884,06
Vorjahr 1424 466,92 365 582,86 1 058 884,06
Erhaltene
Anzahlungen 5391 904,52 5391 904,52
Vorjahr 5299 618,11 5247 570,79 52 047,32
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 1 861 835,66 1 861 835,66
Vorjahr 2375 997,88 2375 997,88
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 1 065 254,72 937 155,46 128 099,26
Vorjahr 1272 712,56 1170 566,30 102 146,26
Sonstige
Verbindlichkeiten 152 383,80 152 383,80
Vorjahr 94 043,82 94 043,82
Gesamtbetrag 44 074 270,11 16 508 086,59 11 457 025,01 16 109 158,51 34 544 007,35 *
Vorjahr 43 718 390,75 13 413 215,03 12 867 050,30 17 438 125,42 33251 551,46

* Grundpfandrecht EUR 33 867 204,99; Ausfallbiirgschaft Stadt Zweibriicken EUR 676 802,36
** Kontokorrentkredit wird vollstandig unter 1 Jahr ausgewiesen

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind TEUR 1 723 Sicherheitsleistungen gem. § 551 BGB enthalten. Zur Sicherstellung
der Anspriiche der Mieter auf Riickzahlung der Kautionen wurde bei der Sparkasse Stidwestpfalz eine Biirgschaft in Hohe von
TEUR 2 000 bestellt. Weitere Sicherheitsleistungen in Hohe von TEUR 390 werden treuhidnderisch verwaltet.

Mietvorauszahlungen fiir das Folgejahr wurden erstmalig den passiven Rechnungsabgrenzungsposten zugeordnet (im Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Vermietung). Die vom Land Rheinland-Pfalz fiir die Gewédhrung von Belegungsrechten an 319 Wohnungen
bis zum Jahr 2024 gezahlten Zuschiisse und Zuschiisse aus dem Landeskonversionsprogramm zur Umwidmung ehemaliger
Militdrwohnungen in Sozialwohnungen wurden entsprechend als passiver Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt. Fiir die
betroffenen Wohnungen sind wéhrend der Bindungsdauer Mieterh6hungen nur eingeschriankt zuléssig.
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Bestdtigungsvermerk des un-
abhangigen Abschlusspriifers

An die GeWoBau GmbH Zweibriicken,
Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen,
Zweibriicken

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
GeWoBau GmbH Zweibriicken, Gesell-
schaft fiir Wohnen und Bauen, Zwei-
briicken, — bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2019 und der Gewinn und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr
vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs und Bewertungsme-
thoden gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der GeWoBau
GmbH Zweibriicken, Gesellschaft fiir
Wohnen und Bauen, Zweibriicken, fiir
das Geschéiftsjahr vom 01.01.2019 bis
31.12.2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsméBiger Buchfithrung ein
den tatsdchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens
und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschiftsjahr vom 01.01.2019 bis
zum 31.12.2019 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren
wir, dass unsere Priifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsméBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten

deutschen Grundsitze ordnungsméfiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts“ unseres Bestdtigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhéngig
in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen,
fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und
dafiir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsit-

ze ordnungsméifiger Buchfiihrung

ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens,
Finanz und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsitzen ord-
nungsméaliger Buchfithrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen beabsichtigten
oder unbeabsichtigten falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses sind die gesetzlichen Vertreter

dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlédgig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfithrung der Unter-

nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsichliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fiir die Aufstel-
lung 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir
die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses 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 dartiber 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 Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu ertei-
len, der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
sdtze ordnungsmafiger Abschluss-
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prifung durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus VerstoBen 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 Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflicht-
geméibBes Ermessen aus und bewahren
eine Kkritische Grundhaltung. Dariiber
hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtig-
ter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstden hoher als bei Unrich-
tigkeiten, da Verstofe betriigerisches
Zusammenwirken, Filschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem
fiir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem
und den fiir die Priifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und
MafBnahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen
Umstédnden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der
von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschitzten Werte und damit zusam-
menhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber
die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der
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Fortfithrung der Unternehmenstéatig-
keit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfithrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestédtigungsver-
merk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestétigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstitig-
keit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung,
den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieflich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschiftsvorfille
und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsitze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens, Finanz und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage
der Gesellschaft.

fithren wir Priifungshandlungen zu den
von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen An-
nahmen. Ein eigenstindiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es

besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwa-
chung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlielich
etwaiger Miangel im internen Kontroll-
system, die wir wihrend unserer Priifung
feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.06.2020

Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V.

Schultze
Wirtschaftspriifer

Briinnler-Grotsch
Wirtschaftspriifer

Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschiftsjahr 2019 hat der Aufsichts-
rat unter Beteiligung der Geschaftsfiih-
rung alle wesentlichen Geschéftsvorgange
beraten und die gesellschaftsvertraglich
festgelegten Beschliisse gefasst. Zu
diesem Zweck fanden 5 Sitzungen des
Aufsichtsrats, 4 Sitzungen des Priifungs-
ausschusses und 4 Sitzungen des Bau-
ausschusses statt. Der Verband der
Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e.V. Frankfurt am Main hat die Gesell-
schaft unter Einbeziehung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.2019 in der Zeit vom
11. Mai 2020 bis 4. Juni 2020 gepriift.
Das Ergebnis wurde dem Aufsichtsrat
bekannt gegeben und erldutert. Der
uneingeschriankte Bestitigungsvermerk
wurde unter dem Datum vom 4. Juni 2020
erteilt.

Der Jahresabschluss und Lagebericht
wurden vom Aufsichtsrat gebilligt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschifts-
fithrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir die gute Arbeit, die im
Geschiftsjahr geleistet worden ist.

Zweibriicken, 20. August 2020
Der Aufsichtsrat

Diker
Aufsichtsratsvorsitzender



