WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT

) T

Anhang zum Jahresabschluss 2016 der

Wohnungsbaugesellschaft mbH im Landkreis Dachau

A)Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wird nach den Vorschriften der §§ 242 ff. und 264 ff. HGB erstelit. Das
Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr. Der Jahresabschluss wird nach den allgemeinen Gliede-
rungsvorschriften des § 265 HGB (Bilanz) und 275 HGB (Gewinn- und Verlustrechnung) un-
ter Berlicksichtigung der Verordnung iiber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-

schlusses von Wohnungsunternehmen aufgestelit.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267
HGB einzustufen. Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag sowie gemaR Art. 94
Abs. 1 Nr. 2 der Bayerischen Gemeindeordnung ist der Jahresabschluss nach den fiir groe
Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB aufgestellt.

Im Ubrigen wurden die Gliederungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres im vorliegen-
den Abschluss beibehalten.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter Anwendung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése
und der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgrund der Neufassung des § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar.



B)Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden

Die Bewertung der Vermogensgegensténde und Schulden entspricht den allgemeinen Be-
wertungsvorschriften der §§ 252 ff. HGB.

Anlagevermégen

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten - vermindert um
planmé&Bige und auRerplanmiRige Abschreibungen — angesetzt. Investitionszuschiisse wur-
den von den Herstellungskosten abgesetzt. Zu- und Abgénge von Grundstiicken werden mit

dem Zeitpunkt des Ubergangs des wirtschaftlichen Eigentums erfasst.

Die planmé&Rigen Abschreibungen bei den Wohngebduden werden zeitanteilig linear bzw.
degressiv mit 1,25 — 2 % der Herstellungskosten vorgenommen. Bei Bauten auf fremden
Grund und Boden wird eine zeitanteilige planmé&Rige Abschreibung von 10% der Herstel-

lungskosten vorgenommen.
Grundstiicksgleiche Rechte werden tiber die Laufzeit des Erbbaurechts abgeschrieben. Die
in der Vergangenheit vorgenommenen steuerlichen Abschreibungen i.S.d. § 254 HGB a.F.

werden vollstandig fortgefiihrt.

Technischen Anlagen und Maschinen werden mit 5 % der Anschaffungskosten linear abge-

schrieben.

Die Abschreibung bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt linear entsprechend

der wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

Ab 2010 werden geringwertige Wirtschaftsgiiter mit einem Wert von 150,00 Euro bis ein-

schlieBlich 410,00 Euro jeweils ohne Umsatzsteuer im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben.
Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen wurden in Héhe der voraussichtlichen abrechenbaren Betriebs-

und Heizkosten gebildet.

Die anderen Vorrate werden nach der FiFo- Methode bewertet.



Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande haben wir zum Nennwert bilanziert. Un-
verzinsliche Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit laufzeit-

und bonitétsadéquaten Zinssitzen abgezinst.

Bei Forderungen an Mietern haben wir in Héhe des zu erwartenden Ausfalls Einzelwertbe-

richtigungen vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen wurden direkt abgeschrieben.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

ErschlieBungskosten fiir Erbbaurechtsgrundsttlcke werden als aktive Rechnungsabgren-
zungsposten ausgewiesen und entsprechend der Restlaufzeit der Erbbaurechte abgeschrie-

ben.
Riickstellungen

Ruckstellungen werden in Hoéhe des Erfilllungsbetrages gebildet, der nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendig ist. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden bei der Bewertung berticksichtigt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden gemé&R § 253 Abs. 2 HGB mit dem Rechnungszins der Riick-

stellungsabzinsverordnung (RiickAbzinsV) abgezinst.
Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfilllungsbetrag passiviert.

C)Erlauterungen zur Bilanz

1. Posten: Sachanlagen

Im Berichtsjahr wurden die Unterkinfte fiir Asylsuchende und Fliichtlinge in Karlsfeld, an
der ParzivalstraRe, fertig gestellt und an den Mieter iibergeben. Die im Vorjahr bereits an-
gefallenen Baukosten in Héhe von T€ 4.066 wurden im Berichtsjahr von ,Anlagen im Bau“
auf ,Bauten auf fremden Grund und Boden* umgebucht. Die in 2016 entstandenen Bau-
kosten in Hohe von T€ 399 wurden zur Bilanzposition ,Bauten auf fremden Grund und
Boden“ aktiviert.



Im Berichtsjahr wurde mit dem Bau einer weiteren Unterkunft fir Asylsuchende und
Flachtlinge ebenfalls in Karlsfeld begonnen. Die Kosten in Hohe von T€ 2.542 sind unter

der Position ,Anlagen im Bau“ ausgewiesen.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel nach-
folgend (siehe Anlage zum Anhang) dargestelit.

Posten: Unfertige Leistungen

Im Posten ,Unfertige Leistungen® sind T€ 682 (Vorjahr: T€ 628) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Posten: Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

In dieser Position sind iberwiegend Kaufpreisforderungen gegentiber dem Mieter aus

dem Inventarverkauf der Unterkunft fur Asylsuchende und Fliichtlinge in Karlsfeld enthal-
ten.

Von den Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen haben T€ 159 eine Rest-

laufzeit von tber einem Jahr. Im Ubrigen sind die bilanziell ausgewiesenen Forderungen

und Sonstigen Vermoégensgegensténde jeweils innerhalb eines Jahres fallig.

4. Posten:

Rucklagenspiegel:

Eigenkapital

Bestand am Einstellung der | Einstellung aus | Entnahme fir Bestand am
Ende des Gesellschaf- dem Jahres- | das Geschéfts- Ende des
Vorjahres terversamm- tiberschuss jahr Geschaftsjah-
lung aus dem | des Geschéfts- res
Bilanzgewinn jahres
des Vorjahres
€ € € € €
Gezeichnetes Kapital 6.000.000,00 - - - 6.000.000,00
Gesellschaftsvertragliche/
Satzungsmaige Riicklagen 3.000.000,00 --- -— -— 3.000.000,00
Bauerneuerungsriicklagen 500.000,00 100.000,00 - - 600.000,00
Andere Gewinnriicklagen 908.067,88 192.166,93 - - 1.100.234,81




5. Posten: Riickstellungen

Im Berichtsjahr wurden Steuerriickstellungen in Héhe von T€ 83,4 (Vorjahr: T€ 13,1) gebil-
det.

In den sonstigen Riickstellungen ist ein wesentlicher Betrag fiir satzungsmaRige Herstel-
lungsbeitrdge gemall Kommunalabgabengesetz fiir die ErschlieBung der NeubaumaRnahme
Karlsfeld, Hochstrale in Héhe von T€ 60 enthalten.

6. Posten: Verbindlichkeiten aus Vermietung

In den Vorjahren wurden Mietkautionen unter gleichzeitiger Absicherung durch Bankbiirg-
schaften unter dieser Position ausgewiesen. Um eine Trennung der geleisteten Mietkautio-
nen vom Vermégen der Gesellschaft herbeizuftihren, wurden Mietkautionskonten auf Rech-
nung der jeweiligen Mieter (T€ 299,4) in Form von Sparkonten mit dreimonatiger Kiindi-
gungsfrist eréffnet. Der Vorjahreswert in Héhe von T€ 307,7 wurde nicht angepasst.

7. Mehrere Posten betreffende Angaben

Ausleihungen und Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern (§42 (3)
GmbHG), die in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesen sind:

a) Forderungen: T€ 865 (Vorjahr: TE 966)

b) Verbindlichkeiten: T€9.719 (Vorjahr: T€ 5.552)
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D)Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1.Posten: Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bei Anwendung des BiIRUG wurden erstmals Provisionserlése unter ,Umsatzerlse aus ande-

ren Lieferungen und Leistungen“ ausgewiesen.

Die Position ,Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen® und ,Sonstige betriebli-
che Ertrage” sind somit mit dem Vorjahr nicht vergleichbar. In der Fassung des BilRUG hatten
sich folgende Vorjahreswert ergeben:

- Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen: T€ 44,5

- Sonstige betriebliche Ertrage: T€ 17,3

2. Posten: Sonstige betriebliche Ertrige

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind auRergewshnliche Ertréage in H6he von T€ 16,3 (Vj. T€

3,6) angefallen, die Ertrage aus Versicherungserstattungen betreffen.

3. Posten: Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Unter dieser Position werden erstmals noch nicht abgerechnete umlagefahige Grundsteuern in

Héhe T€ 37,6 ausgewiesen.

4. Posten: Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind auBergewshnliche Aufwendungen fur Abbruchkosten von
Garagen in der Wohnanlage Aufhauser Str. 5 in Ebersbach und die erstmalige Dotierung der
Ruckstellung fiir eine Abbruchverpflichtung in Héhe von insgesamt T€ 17,6 und Migrationskos-
ten far die Software-Einfithrung ,Wodis-Sigma*“ in Héhe von T€ 19,7 angefallen.

5. Posten: Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

In diesem Posten sind im Wesentlichen Ertrage aus Guthaben bei Kreditinstituten und Bau-

sparkassen enthalten.



6. Posten: Sonstige Steuern

Noch nicht abgerechnete umlagefahige Grundsteuern wurden im Berichtsjahr erstmals in Héhe
von T€ 37,6 der Position ,Aufwendung fur Hausbewirtschaftung“ zugeordnet.

Der Vorjahreswert enthélt noch nicht abgerechnete umlagefahige Grundsteuern in Héhe von
T€ 36,4.

7. Mehrere Posten betreffende Angaben

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind — soweit nicht vorstehend erlautert
— keine wesentlichen periodenfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

E) Sonstige Angaben

Im Geschéftsjahr durchschnittlich beschiiftigte Arbeitnehmer:

Vollzeitkrafte Teilzeitkrafte
Kaufméannische und technische Mitarbeiter 0 10
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 0 13
Gesamt 0 23

1. Honorar des Abschlusspriifers
Als Honorar fiir den Abschlusspriifer sind im Aufwand 2016 T€ 14,8 erfasst.

2. Latente Steuern
Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansiatzen des
Grundvermégens sowie sonstigen Riickstellungen resultieren ausschlieRlich aktive latente

Steuern. Im Einklang mit § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurden keine aktiven latenten Steuern

angesetzt.



3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteilten Auftragen fir zum Bilanzstich-
tag begonnene Bauvorhaben im Sachanlagevermégen betragen T€ 1.007. Die entsprechen-
den Zahlungen sind mit T€ 1.007 im Geschéaftsjahr 2017 fallig. Die Auszahlungen sind in vol-
ler Héhe durch Darlehenszusagen gedeckt.

Fur die Sanierung einer Tiefgarage in Karlsfeld werden im folgenden Berichtsjahr T€ 71 nicht
umlagefahige Sonderumlagen erhoben. Die Sonderumlage wird aus laufenden Einnahmen fi-

nanziert.

Darliber hinaus bestehen finanzielle Verpflichtungen aus folgenden Pacht- und Erbbau-

rechtstvertragen:
Laufzeit Jahrliche finanzielle Ver-
pflichtung
Pachtvertrag - 31.01.2026 27.260,00 €
Erbbaurechtsvertrag 31.03.2032 58.729,20 €
Erbbaurechtsvertrag 30.06.2090 15.487,20 €

4. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind folgende Vorgénge von besonderer Bedeutung

eingetreten:

Die Gesellschafterversammlung hat am 27.09.2016 die Neuaufnahme der vier Landkreisge-
meinden Sulzemoos, Hilgertshausen-Tandern, Pfaffenhofen an der Glonn und Schwabhau-
sen beschlossen. Damit erhoht sich das gezeichnete Kapital um T€ 100,0 auf T€ 6.100. Die
Kapitalerh6hung war bis zur Bilanzaufstellung im Handelsregister noch nicht eingetragen. Die
Kapitaleinzahlung aller vier Gemeinden uber jeweils T€ 25,0 wurde mit T€ 50,0 in 2016 und
mit T€ 50,0 in 2017 geleistet. Die bereits geleisteten Zahlungen werden unter der Bilanzposi-

tion ,Geleistete Einlagen zur Durchfiihrung einer Kapitalerhéhung® bilanziert.

Die Unterkunfte fur Asylsuchende und Fliichtlinge in Karlsfeld, HochstraRe wurden im April
2017 planmaRig fertig gestellt. Die Schlussrechnungen fiir die tatséchlichen Baukosten liegen
zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung noch nicht vor. Wir gehen aber davon aus, dass die kal-

kulierten Kosten nicht Uberschritten werden.



5. Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfiihrung

Bei einem Jahrestiberschuss von 207.707,78 € schlégt die Geschéftsfuhrung folgende Ge-
winnverwendung vor:

a)  100.000,00 € in die Bauerneuerungsriicklagen und
b)  107.707,78 € in die anderen Gewinnriicklagen

einzustellen.

F) Angaben zu Gesellschaftsorganen

Geschéftsfiihrer

Leonhard Liegsalz Sparkassenangestellter bis 30.06.2016
Stefan Egenhofer Sparkassenangestellter ab 01.07.2016
Stefan Reith Sparkassenangestellter ab 01.07.2016

Aufsichtsrat

Stefan Lowl Landrat

-Aufsichtsratsvorsitzender-

Stefan Kolbe Burgermeister der Gemeinde Karlsfeld
-Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender-

Franz Eichinger Landwirt

Franz Obesser Burgermeister des Marktes Markt Indersdorf
Harald Dirlenbach Birgermeister der Gemeinde Vierkirchen
Peter Felbermeier Burgermeister der Gemeinde Haimhausen
Harald Mundl Burgermeister der Gemeinde Weichs
Richard Reischl Birgermeister der Gemeinde Hebertshausen
Anton Kerle Burgermeister des Marktes Altomiinster
Hansjoérg Christmann Landrat a. D.

Thomas Schmid Vorstandsmitglied der Sparkasse Dachau

Hermann Krenn Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Dachau



3. Gesamtbeziige Aufsichtsrat

Im Geschéftsjahr beliefen sich die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates auf T€ 8,8
(Vorjahr: T€ 8,4).

4. Gesamtbeziige Geschiftsfiihrer

Von der Méglichkeit des § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Dachau, den 19. Mai 2017

Wohnungsbaugesellschaft mbH

im Landkreis Dachau

Geschaftsfiihrung
/

\
AR P

Stefan Eggnhofer Stefan J?eith



VdW Bayern

Bestatigungsvermerk

An die Wohnungsbaugesellschaft mbH im Landkreis Dachau, Dachau

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungs-
baugesellschaft mbH im Landkreis Dachau, Dachau, fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2016 geprift. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebe-
richt nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefthrten
Prufung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prufungshandlun-
gen werden die Kenntnisse tber die Geschéaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Gber mdégliche Fehler berticksich-
tigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht (iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hin-
reichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Minchen, den 10. August 2017
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