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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

B.

C.

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und
Geschéftsausstattung

6. Anlagenim Bau

7. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

1. unfertige Leistungen
2. andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. sonstige Vermdgensgegenstande

1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermdgen

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Geschéftsjahr
Euro

163.679.763,01

16.603.549,81

9.654,83
767.479,00

386.233,00
38.657,89
138.407,56

181.623.745,10

10.850,00

6.613.881,97
112.379,51
6.726.261,48

451.198,66
38.303,25
627.016,40
1.116.518,31

3.264.682,31
2.408.441,89
5.673.124,20

243.199,75
562.044,01
805.243,76

195.955.742,85

2.783.941,35

Vorjahr
Euro

154.856.930,99

16.997.280,81

9.654,83
309.116,00

462.299,00
9.789.610,31
4.760,00

182.429.651,94

10.850,00

6.577.056,41
148.122,79
6.725.179,20

506.746,42
42.137,60
_601.555,32
1.150.439,34

3.072.997,27
2.383.813,60
5.456.810,87

258.888,80
554.314,30
813.203,10

196.586.134,45

5.271.813,08
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVA

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Gewinnriicklagen

1. gesellschaftsvertragliche Ricklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnriicklagen

Ill. Jahresuberschuss
IV. Bilanzgewinn
B. Riuckstellungen
1. sonstige Rickstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus
Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

6. sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern
Euro 27.069,76
(Euro 26.615,87)
- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit
Euro 7.011,49 (Euro 7.992,90)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

Geschéftsjahr
Euro

26.426.918,00

2.925.862,00
18.456.988,50
8.298.079,76
29.680.930,26
0,00

740.621,06

981.476,73

111.704.661,45

14.949.485,65
7.808.602,85

551.380,52

1.263.883,90
33.279,29
136.311.293,66

1.814.503,14

195.955.742,85

2.783.941,35

Vorjahr
Euro

26.426.918,00

2.843.570,77
18.456.988,50
8.395.827,34
29.696.386,61
97.747,58-

0,00

1.049.296,88

114.401.882,66

15.258.186,82
7.409.766,05

472.461,54

1.462.312,00
34.608,77

139.039.217,84

472.062,70

196.586.134,45

5.271.813,08
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

D

Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen

3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertrége

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersver-
sorgung

- davon fur Altersversorgung Euro 158.311,83
(Euro 163.053,62)

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachan-
lagen
8. sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrage aus Beteiligungen
10. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

13. Ergebnis nach Steuern

14. sonstige Steuern

15. Jahresuberschuss

16. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Ricklage

17. Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
Euro

21.412.348,58
47.183,12
24.265,74

21.483.797,44

36.825,56

138.084,26

428.804,30

10.334.350,79
117.886,09

10.452.236,88

2.180.019,32

619.831,05
2.799.850,37

5.132.682,93
1.012.987,24
434,00
26.806,60
1.885.295,11
579,03
831.120,60

8.208,31

822.912,29

82.291,23

740.621,06

Vorjahr
Euro

20.672.131,74
43.950,91
16.181,60

20.732.264,25

-165.472,73
137.645,22

424.888,62

10.463.622,11

134.458,56

10.598.080,67

2.231.720,91

_617.272,01
2.848.992,92

4.917.971,60
1.071.246,75
486,50
30.189,62
1.793.923,04
325,18
-70.538,68

27.208,90

-97.747,58

0,00

0,00
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

kwb Rheingau-Taunus GmbH
Bad Schwalbach

Anhang flir das Geschaftsjahr 2025

A) Aligemeine Angaben

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

D) Sonstige Angaben
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

A) Aligemeine Angaben

Die kwb Rheingau-Taunus GmbH, Bad Schwalbach, (kwb) ist eine mittelgrofe Kapitalgesellschaft gemall § 267 Abs. 2 HGB,
eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Wiesbaden unter der Registernummer HRB 16043. Sitz der Gesellschaft ist
Martin-Luther-Str. 13, 65307 Bad Schwalbach.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt gemaR den Regelungen in § 330 Abs. 1 HGB abweichend von
§ 266 und § 275 HGB nach der Verordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 14. Juni 2023. Der Jahresabschluss wurde nach den fiir groRle Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften unter
den erganzenden Regelungen des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde unverandert das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder
im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die Angabe in Klammern ().

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind grundsatzlich gegeniber dem Vorjahr unverandert.

Das Sachanlagenvermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planmaRige Abschreibungen angesetzt.
Die Herstellungskosten selbsterstellter Sachanlagen umfassen die direkt zurechenbaren Einzelkosten, welche sich aus Fremdkosten
und Eigenleistungen zusammensetzen. Fremdkapitalzinsen und allgemeine Verwaltungskosten werden nicht aktiviert. Zuschiisse
werden von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt. Die Eigenleistungen umfassen eigene Architektenleistungen.

Fir die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermogens werden folgende Nutzungsdauern
zugrunde gelegt:

in Jahren Nutzungsdauern
Wohnbauten und Geschaftsbauten 50 bis 80
ausgenommen erworbene Altbauten (entsprechend gutachterlicher Schatzung) 33 bis 67
nutzungsintensive Gebaude (z. B. Kindergéarten, Schulen) 33
Garagen 30
Kinderspielplatze und Aufenanlagen 15

Die Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

In den Technischen Anlagen werden unsere Photovoltaikanlagen mit den Anschaffungskosten ausgewiesen. Die planméRigen
Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 20 Jahren.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung sind mit den Anschaffungskosten zuziiglich Anschaffungsnebenkosten abziglich
Skonti bewertet. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer
von 1 bis 13 Jahren.

Vermdgensgegenstadnde mit Anschaffungskosten von bis zu 250 EUR werden im Jahr des Zugangs als Aufwand erfasst. Fir
Vermdgensgenstande mit Anschaffungskosten zwischen 251 EUR und 800 EUR netto wird eine Sofortabschreibung vorgenommen.
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Umlagen. Die Bewertung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten erfolgte auf Grundlage der Vollkosten, bestehend aus Betriebskosten, Grundsteuer und abrechnungsfahigen
Sachaufwendungen. Unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips ergibt sich der niedrigere beizulegende Wert aus dem nicht
umlagefahigen Anteil, der auf Leerstandswohnungen entfallt. Hierflr wurde ein Bewertungsabschlag vorgenommen. Ferner wurde,
abhangig vom jeweiligen energetischen Zustand der Immobilie der von der kwb zu tragende Anteil der CO2-Kosten wertmindernd
beriicksichtigt.

Die anderen Vorrate betreffen Heizdl- und Pelletvorrate fiir Mietwohnungen, deren Bewertung mittels First-In First-Out Verfahren
erfolgt.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstdnde sind zum Nennwert bilanziert. Erkennbaren Risiken wird durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des notwendigen Erfilllungsbetrags, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen wurden beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise flir deren Eintritt vorliegen. Sofern Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen, werden diese
mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahren, welcher von der Deutschen
Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden inshesondere Ertragszuschiisse sowie Teilschuldenerlasse bilanziert, aus denen
eine Verpflichtung zur Mietreduktion besteht. Beide werden ratierlich (iber die Vertragslaufzeit aufgeldst.

Aus temporéren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen der Posten ,Grundstlicke mit Wohnbauten und
anderen Bauten" und ,Riickstellungen” resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der
Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden konnen. Bei der Bewertung daraus resultierender latenter Steuern wurde
ein durchschnittlicher Steuersatz von 29,67 % (15,0 % fir Kdrperschaftsteuer, 5,5 % fir Solidaritatszuschlag und 13,545 % fir
Gewerbesteuer) zugrunde gelegt. Auf Grund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente
Steuern nicht angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz
Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist dem beigefligten Anlagenspiegel zu entnehmen.

Forderungen

Zum Bilanzstichtag besteht gegentiber einem Mieter eine Darlehensforderung in Hohe von 290.000,00 EUR (VJ: 320.000 EUR). Die
Darlehensforderung hat in Hohe von 260.000,00 EUR eine Restlaufzeit von 1 bis 5 Jahren. Alle weiteren Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande haben unverandert eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Anlage 111
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Hierunter werden gemaR § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Hohe von 243.199,75 EUR (VJ: 258.888,80 EUR) ausgewiesen.

Die Héhe des ARAP ermittelt sich ausschlieflich nach dem schuldrechtlichen Verhaltnis von Leistung und Gegenleistung, weshalb
dieser Ermittlung das Verhaltnis der noch ausstehenden Gegenleistung zur gesamten Gegenleistung am Bilanzstichtag zugrunde
gelegt wird.

Gewinnricklagen

Mit dem Gesellschafterbeschluss vom 03.07.2025 wurde der Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres 2024 in Héhe von 97.747,58 EUR
(Jahr 2023: Bilanzgewinn: 1.251.539,86 EUR) durch Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen ausgeglichen. GemaR § 22 Abs. 1
des Gesellschaftsvertrags wurden 10 % vom Jahrestiberschuss 2025 (822.912,29 EUR) der satzungsmaRigen Riicklage zugefiihrt.
Dies entspricht einer Zufiihrung von 82.291,23 EUR.

Steuerrlickstellungen

Steuerriickstellungen wurden im Jahre 2025 nicht gebildet.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Stand Inanspruch- Auflésung Zufiihrung Stand
nahme
01.01.2025 31.12.2025

EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegebiihren 259.910,00 239.662,90 20.247,10 |  258.760,00 258.760,00
Urlaubsriickstellung 87.300,00 10.600,00 0,00 0,00 76.700,00
unterlassene Instandhaltung 380.922,34 377.727,27 3.195,07 | 324.825,27 324.825,27
Archivierung 54.000,00 0,00 0,00 1.000,00 55.000,00
Jahresabschlusspriifung-/
T — 30.104,42 30.104,42 0,00 31.718,70 31.718,70
Ausstehende Rechnungen 208.422,33 87.779,19 242,56 87.539,59 207.940.,17
StraRenbeitrage 28.637,79 2.999,16 11.406,04 12.300,00 26.532,59
Summe 1.049.296,88 748.872,94 35.090,77 | 716.143,56 981.476,73

Verbindlichkeiten

Von den Gesamtverbindlichkeiten in Hohe von 136.311.293,66 EUR haben 23.212.440,51 EUR eine Laufzeit bis zu einem Jahr und
80.039.586,50 EUR eine Laufzeit tiber 5 Jahren. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind durch
Grundpfandrechte und Biirgschaften gesichert. Die Zusammensetzung und Restlaufzeiten sowie die Besicherungen sind dem
Verbindlichkeitenspiegel zu entnehmen.

Gegenliber Gesellschaftern bestehen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 19.392,00 EUR (VJ: 877,20 EUR)
sowie aus Darlehensgewahrungen in Hohe von 295.695,29 EUR (VJ: 303.386,93 EUR).
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Treuhandvermdgen und -verbindlichkeiten

Aus Mietkautionen resultiert sowohl ein Treuhandvermdgen als auch eine Treuhandverbindlichkeit in Hohe von 2.783.941,35 EUR
(VJ: 2.635.906,54 EUR). Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten ausgewiesen.
Infolgedessen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung weder Zinsertrage noch Zinsaufwendungen aus Kautionen enthalten.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse wurden ausschlieBlich im Inland im Rahmen der Vermietung von Wohn- und Geschaftsgebauden, durch die
Erbringung von Verwaltungs- und Betreuungstatigkeiten gegeniber Dritten sowie Einspeisevergitung fir Photovoltaikanlagen erzielt.

Betriebs- und Nebenkosten

Die Gebihren fiir Breitbandkabel und SAT-Anlagen sind im Jahr 2025 (VJ: 178.463,39 EUR) vollstandig entfallen. Durch die
Umsetzung der neuen Grundsteuerreform konnten die umlagefahigen Betriebskosten im Bereich der Grundsteuer im Vergleich zum
Vorjahr um 99.165,94 EUR auf 484.931,05 EUR (VJ: 584.096,99 EUR) reduziert werden. Die erstmals hinzugekommenen Kosten fiir
die Heizungsmonitoring sdmtlicher Objekte in Hohe von 256.958,28 EUR (VJ: 45.117,66 EUR) kompensieren den zuvor genannten
Einspareffekt. Aus diesem Grund bewegen sich die umlagefahigen Betriebskosten auf dem Niveau des Vorjahres.

Andere Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

Die Kosten fir die Miet- und Rdumungsklagen im Vergleich zum Vorjahr sind um 99.789,17 EUR auf 110.782,33 EUR gestiegen
(VJ: 10.993,16 EUR).

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertrdge werden die Auflésung von Riickstellungen in Hoéhe von 35.090,77 EUR und die anteilige
Auflésung von Ertragszuschlssen in Hohe von 91.475,56 EUR ausgewiesen. Die Forderung von energetischen Einzelmafinahmen
(BEG) filhrte zu einem Ertrag von 73.394,84 EUR.

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Der Posten beinhaltet unter anderem die EDV-Kosten in Hohe von 334.953,87 EUR (VJ: 273.972,59 EUR) sowie die Abschreibungen
auf bzw. Ausbuchung von Mietforderungen in Héhe von 127.544,92 EUR (VJ: 96.060,50 EUR).

D) Sonstige Angaben

Jahresabschlusspriifung

Der Jahresabschluss wird von der Geschaftsflihrung aufgestellt und vom Wirtschaftspriifer WBS PartGmbB WPG, Wiesbaden, gepriift.
Fir die erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind folgende Honorare angefallen.

2025
EUR
(Nettowerte)

Abschlusspriifungsleistungen 13.800,00
Andere Bestatigungsleistungen 1.000,00
Steuerberatungsleistungen 10.362,40
Sonstige Leistungen 1.380,00

26.542,40
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Wesentliche finanzielle Verpflichtungen gem. § 285 Nr. 3a HGB bestehen nicht.

Mitarbeiter
Im Jahresdurchschnitt waren bei der kwb 38 Mitarbeiter (VJ: 40 Mitarbeiter) beschaftigt. Die Anzahl der Mitarbeiter pro Bereich ohne

Geschéftsfiihrung zum Bilanzstichtag betragt:
2025
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschatftigte

Administration/Verwaltung 15 12
Technische Mitarbeiter 8 1

23 13
Auszubildende + Studenten 2

Die Geschaftsfilhrung wurde von Herrn Ditmar Joest, Architekt, Ginsheim-Gustavsburg, wahrgenommen.

Die Gesellschaft hat von der Schutzklausel gemafRl § 286 Abs.4 HGB Gebrauch gemacht und verzichtet auf die Angabe der
Gesamtbezlige der Geschaftsflihrung.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengesetzt:
e Herr Landrat Sandro Zehner (fiir die RTK-Holding) (Vorsitzender)
e Herr Birgermeister Christian Herfurth (flir die Stadt Idstein) (stellvertretender Vorsitzender)
e Herr Joachim Reimann (fiir die Stadt Taunusstein)
e Herr Birgermeister Volker Diefenbach (fiir die Gemeinde Heidenrod)
o Herr Birgermeister Patrick Kunkel (fiir die Stadt Eltville am Rhein)
e Herr Biirgermeister Nikolaos Stavridis (fir die Gemeinde Walluf)
e Herr 1. Stadtrat Bjérn Sommer (fir die Stadt Oestrich-Winkel bis 31.12.2025)

Im Geschéftsjahr wurden an die Aufsichtsratsmitglieder Aufwandsentschadigungen von insgesamt 1.920,00 EUR (VJ: 2.240,00 EUR)
fir Sitzungsgelder bzw. Tatigkeiten im Aufsichtsrat, Bau-, Finanz- und Priifungsausschuss gezahlt. Fir jede Sitzungsteilnahme erhalten

die Mitglieder eine Entschadigungsleistung in Hohe von 40,00 EUR.
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Die Geschaftsflhrung schl&gt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von 740.621,06 EUR in die Bauerneuerungsriicklage gem. § 22 Abs. 2

des Gesellschaftervertrages zuzufiihren.

Bad Schwalbach, den 28.05.2026

kwb Rheingau-Taunus GmbH

Ditmar Joest

Geschéftsfuhrung
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2025

kwb Rheingau-Taunus GmbH

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2025

Anschaffur [Her k Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand Stand Stand
01.01.2025 Zugénge Abginge Umbuch 31.12.2025 01.01.2025 Zugénge Abgéng 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen
I.  Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 39.182,34 0,00 0,00 0,00 39.182,34 39.182,34 0,00 0,00 39.182,34 0,00 0,00
Summe i ielle Verméger d 39.182,34 0,00 0,00 0,00 39.182,34 39.182,34 0,00 0,00 39.182,34 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 218.514.777,27 5.218.710,43 0,00 8.112.560,31 231.846.048,01 63.657.846,28 4.508.438,72 0,00 68.166.285,00 163.679.763,01 154.856.930,99
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 19.591.606,36 28.430,14 0,00 0,00 19.620.036,50 2.594.325,55 422.161,14 0,00 3.016.486,69 16.603.549,81 16.997.280,81
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 9.654,83 0,00 0,00 0,00 9.654,83 0,00 0,00 0,00 0,00 9.654,83 9.654,83
4. technische Anlagen und Maschinen 314.668,26 484.123,16 0,00 0,00 798.791,42 5.552,26 25.760,16 0,00 31.312,42 767.479,00 309.116,00
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.204.519,30 100.256,91 38.637,04 0,00 2.266.139,17 1.742.220,30 176.322,91 38.637,04 1.879.906,17 386.233,00 462.299,00
6. Anlagen im Bau 9.789.610,31 -1.638.392,11 0,00 -8.112.560,31 38.657,89 0,00 0,00 0,00 0,00 38.657,89 9.789.610,31
7. Bauvorbereitungskosten 4.760,00 133.647.56 0,00 0,00 138.407,56 0,00 0,00 0,00 0,00 138.407,56 4.760,00
Summe Sachanlagen 250.429.596,33 4.326.776,09 38.637,04 0,00 254.717.735,38 67.999.944,39  5.132.682,93 38.637,04  73.093.990,28 181.623.74510  182.429.651,94
lll. Finanzanlagen
Genossenschaftsanteile 10.850,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 10.850,00
Summe Finanzanlagen 10.850,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 10.850,00
Summe Anlagevermogen 250.479.628,67 4.326.776,09 38.637,04 0,00 254.767.767,72 68.039.126,73  5.132.682,93 38.637,04  73.133.172,62 181.634.595,10  182.440.501,94
Anlage Il
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kwb Rheingau-Taunus GmbH

Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2025

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit

Gesamt <1 Jahr >1 bis 5 Jahre > 5 Jahre gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2025 111.704.661,45 13.218.969,07 31.803.073,49 66.682.618,89 72.097.762,59
2024 114.401.882,66 13.556.200,18 29.877.943,24 70.967.739,24 79.367.183,78
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 2025 14.949.485,65 336.324,88 1.256.193,16 13.356.967,61 14.916.119,55
2024 15.258.186,82 342.067,27 1.238.313,39 13.677.806,16 15.214.776,39
Erhaltene Anzahlungen 2025 7.808.602,85 7.808.602,85 0,00 0,00 0,00
2024 7.409.766,05 7.409.766,05 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2025 551.380,52 551.380,52 0,00 0,00 0,00
2024 472.461,54 472.461,54 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2025 1.263.883,90 1.263.883,90 0,00 0,00 0,00
2024 1.462.312,00 1.462.312,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 2025 33.279,29 33.279,29 0,00 0,00 0,00
2024 34.608,77 34.608,77 0,00 0,00 0,00
2025 136.311.293,66 23.212.440,51 33.059.266,65 80.039.586,50 87.013.882,14
2024 139.039.217,84 23.277.415,81 31.116.256,63 84.645.545,40 94.581.960,17
Anlage Il
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LAGEBERICHT Geschaftsjahr 2025

kwb Rheingau-Taunus GmbH, Bad Schwalbach
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

1 Das Unternehmen kwb

1.1 Tatigkeitsfeld

Im Januar 1949 wurde die kwb Rheingau-Taunus GmbH (kwb) gegriindet. Ziel und Zweck der Gesellschaft ist seit dem vorrangig eine sichere
und sozialverantwortliche Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevélkerung. Die Vermietung von gutem, zeitgeméRem und vor allem
bezahlbarem Wohnraum fiir Mietparteien mit niedrigem bis mittlerem Einkommen - sowohl im preisgebundenen als auch im preisfreien Woh-
nungsbestand - ist eine zentrale Aufgabe unseres Unternehmens. Die kwb verfolgt das Ziel, nachhaltige Wohnkonzepte zu schaffen, die den
Anforderungen eines klimafreundlichen und ressourcenschonenden Wohnungsbaus gerecht werden. Die Planung und Entwicklung neuer
Wohnprojekte orientiert sich ebenso wie die Bewirtschaftung bestehender Immobilien an regionalen Besonderheiten und den vielféltigen Be-
durfnissen unserer Zielgruppen.

Der Erfolg eines Unternehmens beruht in erster Linie auf der Akzeptanz des Geschéftsmodells bei allen relevanten Interessengruppen, seien
es die Mieter, die Zivilgesellschaft und Offentlichkeit, die Kapitalgeber oder die Geschaftspartner. Dabei nehmen die Integritat von Manage-
menthandlungen, die Wahrnehmung gesellschaftlicher Verantwortung sowie der kontinuierliche Kontakt zu Verbanden bzw. den Gesellschaf-
tern aus Kommunen und Politik eine zunehmend entscheidende Rolle ein. Unsere starke lokale Verankerung verschafft uns eine intensive
Kenntnis des regionalen Marktes und Nahe zu den Menschen vor Ort; wodurch Marktchancen friihzeitig erkannt und genutzt werden kénnen.

Wir engagieren uns im Branchenverband ,Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V." sowie in anderen Organisationen, um
gemeinsame Interessen der Wohnungswirtschaft zu vertreten und den Erfahrungs- und Informationsaustausch in unserer Branche zu fordern.
Uberdies fiihlen wir uns dem Kodex der siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft verpflichtet.

Die Geschaftstatigkeit der kwb umfasst im Wesentlichen:

Verwaltung und Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbeobjekten fiir eigenen und fremden Bestand

Errichtung von Wohn- und Gewerbeimmobilien fiir den Eigenbestand

Vollstandige, energetische Sanierung von Wohngeb&uden des Eigenbestandes

Wohnen fiir Senioren

Projektentwicklung und -steuerung von Wohnungsbauvorhaben fiir den Eigenbestand, fiir Kommunen, kommunale und gemeinnit-

zige Einrichtungen

Der verwaltete Immobilienbestand gliedert sich folgendermalien:

Immobilienbestand der kwb 2025 2024
Eigenbestand

Immobilien (Anzahl) 349 347
Wohneinheiten 2.589 2.569
davon Mietpreis- und Belegungsgebundene Wohnungen 900 902
davon freifinanzierte Wohnungen 1.689 1.667
Gewerbeeinheiten 40 40
Sonstige Einheiten 51 45
Garagen und Stellplatze 1.313 1.242
durch kwb genutzte Einheiten 8 8
Fremdverwaltung / WEG

Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz 66 66
Wohneinheiten Dritter 50 50
Gewerbeeinheiten Dritter 1 1

*Vorjahreswert korrigiert (Ubertragungsfehler)

Deutschland ist ein Land der Mieterinnen und Mieter. Mehr als die Halfte der Menschen hierzulande lebt zur Miete. Um einkommensschwa-
cheren Haushalten bezahlbaren Wohnraum zu bieten, gibt es in Deutschland seit 1950 das Instrument des sozialen Wohnungsbaus. Hierfiir
werden durch die Bundeslander Darlehen zu Vorzugsbedingungen oder Zuschiisse zu Baukosten gegen Mietpreis- oder Belegungsbindungs-
rechte den Vermietern zur Verfligung gestellt.

Im Jahr 2025 wurden durch die gemeinsamen Forderprogramme von Bund und Landern schéatzungsweise rund 3,5 Mrd. EUR fiir den sozialen
Wohnungsbau zur Verfligung gestellt. Da der soziale Wohnungsbau von den gestiegenen Baukosten ebenso betroffen ist, werden die For-
derzusagen im Neubau nach ersten Schatzungen auch 2025 und 2026 eher zwischen 30.000 und 40.000 Wohnungen p. a. liegen als im
Bereich von 100.000 Wohnungen (5. Dies stellt eine weitere positive Entwicklung dar, nachdem im Jahr 2024 61.934 Sozialwohnungen
geférdert wurden. Damit wéren Ende des Jahres 2025 rund 1,10 Mio. Wohnungen (VJ: 1.046.031 Wohnungen) mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen in Deutschland vorhanden (1s).
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Die Entwicklung der belegungsgebundenen Wohneinheiten der kwb stellt sich fir den Zeitraum von 2012 bis 2025 im Vergleich zu den

Wohnungsunternehmen des GdW und Hessen wie folgt dar:

(i

TAUSENDE
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Quelle (15): GdW Wohnungswirtschaftiiche Daten und Trends 2025/2026, 11.2025; S.46, S.50; S.86; kwb Stand 12.2025

Bezogen auf die wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen ergibt sich im Vergleich zu den GdW Mitgliedsunternehmen folgendes Bild:

2022 2023 2024

—0O—kwb

2025

31.12.2025 31.12.2024
Wohnungen gesamt
Anzahl 2.589 Mieteinheiten 2.569 Mieteinheiten
Flache 170.678,42 m? 168.828,51 m?
Ist-Miete 6,89 EUR/m? 6,71 EUR/m?
Betriebs- und Nebenkosten 3T EUR/m? 3,70 EUR/m?
Leerstandsquote 3,15% 3,26 %
Gewerbe
Anzahl 40 Mieteinheiten 40 Mieteinheiten
Flache 8.843,42 m? 8.843,42 m?
Ist-Miete 10,30 EUR/m? 11,01 EUR/m?
Betriebs- und Nebenkosten 2,79 EUR/m? 2,86 EUR/m?
Leerstandsquote 2,50 % 1,79 %
GdW (Bund*;*)
Flache 62,40 m? 62,40 m?
Ist-Miete 6,63 EUR/m? 6,39 EUR/m?
Betriebs- und Nebenkosten 3,54 EUR/m? 3,35 EUR/m?
Leerstandsquote 3,60 % 3,60 %
GdW (Hessen*;**)
Flache 63,80 m? 64,20 m?
Ist-Miete 7,30 EUR/m? 7,19 EUR/m?
Betriebs- und Nebenkosten 3,92 EUR/m? 3,82 EUR/m?
Leerstandsquote 1,60 % 1,90 %

Quelle (15): GdW Wohnungswirtschaftiiche Daten und Trends 2025/2026 von 11.2025; $.97, 102 *Kennzahlen fiir 2024; ** GdW Wohnungswirtschaftiiche Daten und Trends 2024/2025 S. 102; 105 Kennzahlen fiir 2023;
kwb Stand 12.2025

Die kwb ist kreisweit der groRte Anbieter von Wohnraum. Wir konzentrieren uns mit unserem Immobilienbestand bei durchschnittlich 65,9 m?
(VJ: 65,7 m?) vorwiegend auf kleine und mittlere WohnungsgroRen. Mit einer Durchschnittsmiete von 6,89 EUR/m? (VJ: 6,71 EUR/m?) legt die
kwb Ihren Fokus auf bezahlbaren Wohnraum. Im Bereich der Betriebs- und Nebenkosten wird versucht durch regelmaRige Uberpriifung und
Ausschreibung der Rahmenvertrage mit Energieversorgern, Versicherungen und Handwerkern Einsparpotentiale zu heben und an die Mieter
weiterzugeben. Trotzdem kann dem Kostensteigerungstrend nur in Teilen entgegengewirkt werden, so dass sich die durchschnittlichen Be-

triebs- und Nebenkosten von 3,77 EUR/m? auf 3,70 EUR/m? erhoht haben.

Die zunehmende Verknappung von bezahlbarem Wohnraum in unserem Wirkungskreis spiegelt sich in der geringen Zahl von Wohnungs-
wechseln und in der Leerstandquote wider. Letztere hat sich im abgelaufenen Wirtschaftsjahr auf Vorjahresniveau 3,15 % (VJ: 3,26 %) gehal-

ten.

1.2 Organisation

Die kwb organisiert sich neben der Geschéftsfiihrung in fiinf Abteilungen:

Technik

Der klimagerechte und ressourcenschonende Wohnungsbau stellt eine besondere Herausforderung dar. Dieser Aufgabe widmet sich die

Abteilung Technik. Im Einzelnen geschieht das durch:
= Projektsteuerung von Neubauvorhaben fir den Eigenbestand
] Energetische Modernisierung des Eigenbestands
" Technische Instandhaltung des Eigenbestandes
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Immobilienmanagement

Die Biindelung und Koordinierung des vielfaltigen Immobilienportfolios erfolgt im Wesentlichen im Bereich Immobilienmanagement. Die kwb
versteht die Bewirtschaftung, Vermietung und Vermarktung von Wohnimmobilien als komplexe Aufgabe, die umfassende Kenntnisse der
Wohnungsmérkte, des eigenen Bestandes sowie der Bedirfnisse der Mieter erfordert. Die damit verbundenen Tatigkeiten, insbesondere
Vermietung, die Betreuung der Objekte sowie die Begleitung von Modernisierungsmanahmen und die Bearbeitung von Mieteranliegen, wer-
den durch die Mitarbeitenden des Mieterservices wahrgenommen. Ziel ist es, die Servicequalitat durch eine konsequente Ausrichtung auf die
Bediirfnisse der unterschiedlichen Zielgruppen, aktives Quartiersmanagement sowie eine personliche Betreuung kontinuierlich weiterzuent-
wickeln. Die Liegenschaftsabteilung wird hierbei durch den Bereich Sozialarbeit unterstiitzt. Dieser tragt insbesondere dazu bei, Mieterinnen
und Mieter in schwierigen Lebenssituationen zu begleiten, Konflikte innerhalb von Hausgemeinschaften zu entscharfen und die Stabilitat der
Bestande nachhaltig zu sichern.

Regiebetrieb

Die Abteilung Regiebetrieb soll in erster Linie Wohnungsmodernisierungen kurzfristig umsetzen, um die Wiedervermietung schneller zu be-
wirken. Er deckt mit seinen sieben Fachkraften, darunter drei Meistern aus drei Gewerken wesentliche Kompetenzen ab, die notwendig sind,
um Wohnungen zu modernisieren. Die klassischen Verkehrssicherungskontrollen, Uberpriifung von Ordnung und Sauberkeit sowie kleinere
Wartungs- und Instandhaltungsaufgaben werden durch die im Team integrierten Hausmeister ibernommen.

Personal / Organisation

Die Personal- und Organisationsabteilung unterstiitzt die Geschaftsfiihnrung bei der Weiterentwicklung der Aufbau- und Ablauforganisation
und somit bei der Sicherstellung effizienter Organisationsstrukturen. Dariiber hinaus tbernimmt sie samtliche personalwirtschaftlichen Aufga-
ben von der Personalgewinnung Uber die Personalbetreuung bis zur gezielten Personalentwicklung und fordert damit den optimalen Einsatz
und die langfristige Bindung der Mitarbeitenden.

Rechnungswesen / Unternehmenssteuerung

Das Rechnungswesen tibernimmt bei der kwb eine zentrale Funktion als Informations-, Kontroll- und Steuerungsinstrument. Es gewahrleistet
die vollstdndige und ordnungsmaRige Erfassung aller Geschaftsvorfalle und schafft damit Transparenz uber die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie (iber die Entwicklung des Immobilienbestandes. Auf dieser Grundlage stellt das Rechnungswesen entscheidungsrelevante
Informationen fiir die Geschaftsfiihrung bereit und unterstiitzt die Planung sowie Steuerung der wirtschaftlichen Entwicklung. Gleichzeitig dient
es der laufenden Uberwachung der Wirtschaftlichkeit und der Sicherung der Liquiditét. Im Rechnungswesen ist auRerdem derzeit die organi-
satorische Uberwachung und Weiterentwicklung groRer Teile der IT-Infrastruktur angesiedelt.

Mit unserem Organisationsmodell, der Fokussierung auf den Servicegedanken und damit auf unsere Kunden sowie einer klaren klimaschutz-
orientierten Investitionsstrategie legen wir die Grundsteine fiir ein nachhaltiges Wirtschaften. Dafiir sind gut qualifizierte Mitarbeiter, sowohl im
handwerklich-technischen als auch im kaufmannischen Bereich, unabdingbar.

1.3 Nachhaltigkeit*

Nachhaltigkeit wird als ,ethisches Prinzip“ verstanden, das als Querschnittsthema eine ganzheitliche Betrachtung von gesellschaftlichen Her-
ausforderungen einfordert. Dabei wird die Verantwortung fiir die heute lebenden Menschen mit der Verantwortung fiir zukiinftige Generationen
verbunden (22). Fragen nach den Nachhaltigkeitszielen sowie nach den Auswirkungen der Geschaftstatigkeit auf Umwelt und Gesellschaft
verandemn den Blick der Offentlichkeit auf Unternehmen und Investitionsentscheidungen. Verantwortungsvoller und schonender Umgang mit
Ressourcen wie Lebensraum, Rohstoffen und Energie sind sowohl beim Bauen als auch im folgenden Betrieb der Immobile von essenzieller
Bedeutung.

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschaftes. Fir
unseren langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen ist das aktive Management der fiir uns wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte
durch gezielte Investitionen zur Minderung des CO2-AusstolRes entscheidend. Dem Ansatz folgend wurden im Jahr 2025 2 Wohnobjekte mit
12 Wohneinheiten seriell energetisch saniert. Dabei kamen vorgefertigte Holzfassadenelemente zum Einsatz. Durch die Ausstattung mit War-
mepumpenheizung und Photovoltaikanlagen wird der CO2-AusstoR dieser Wohnungen langfristig reduziert. Wir erwarten fiir die Hauser eine
Reduzierung des CO2-Ausstolles um 46,0 kg/m?a. Ferner haben wir, die bereits mit Warmepumpen ausgestatteten Immobilien mit Photovol-
taikanlagen und Speichern ausgestattet, um so den Strombedarf dauerhaft durch Solarenergie bereitzustellen.

Neben der energetischen Gebaudemodernisierung versucht die kwb, durch intensive Aufklarung das Verbrauchsverhalten ihrer Mieter positiv
zu beeinflussen. Der schonende Umgang mit natlirlichen Ressourcen steht genauso im Fokus wie die soziale Gerechtigkeit und die Zufrie-
denheit der Mieter und Mitarbeiter.

Weiterfiihrende Informationen zu den Nachhaltigkeitsleistungen der kwb enthalt der im Geschaftsjahr 2026 veréffentlichte und die Jahre 2025
und 2024 umfassende ungepriifte ESG-Bericht. Die Struktur dieses nichtfinanziellen Berichts orientiert sich an den drei Handlungsfeldern
,LUmwelt, ,Soziales* und ,Gesellschaft". *

* Der ESG-Bericht ist nicht Gegenstand der Priifung und somit nicht Bestandteil des Priifungsurteils im Bestétigungsvermerk.

(22) Bundestag/Ausschuss der 20. Wahlperiode (2021-2025)
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2  Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Eine dynamische Entwicklung der deutschen Wirtschaft ist auch im Jahr 2025 ausgeblieben. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,2 % héher als im Vorjahr. Nach zwei Rezessionsjahren ist
diese Entwicklung eher als Seitwértsbewegung zu interpretieren. Gleichwohl wird das Wachstum nicht durch Impulse aus dem Ausland, also
dem deutschen Exportgeschaft ausgeldst, sondern vor allem durch inlandische Impulse aufgrund gestiegener Konsumausgaben der privaten
Haushalte und des Staates (1).

Wahrend die Finanzpolitik im Jahr 2025 trotz der FiskalmaBnahmen der neuen Bundesregierung unterm Strich noch leicht restriktiv ausge-
richtet war, was vor allem dem Auslaufen der Inflationsausgleichspramien sowie einer kraftigen Erhdhung der Sozialversicherungsbeitrage
geschuldet war, ist im laufenden und im kommenden Jahr mit einem verhaltenen Anstieg des BIP um 0,5% bzw. 0,9% der Wirtschaftsleistung
zu rechnen. Dies diirften insbesondere die dffentlichen Konsum- und Investitionsausgaben weiter in die Hohe treiben (23). Fiir die Jahre 2026
und 2027 erwartet die Regierung eine Inflationsrate von 2,7% bzw. 2,8% (3.

Veranderung des BIP in Deutschland
Jahresdurchschnitt
2015-2025 = 0,9%
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Quelle: (1) Statistisches Bundesamt (Statista), Pressemitteilung Nr. 017 vom 15.01.2026 und (23) Frilhjahrsprojektion Bundesregierung vom 22.04.2026

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschdpfung ging im Jahr 2025 trotz steigendem BIP um -0,1 % zuriick. Dabei zeigten sich deutliche Un-
terschiede zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen. Im Verarbeitenden Gewerbe wurde im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet,
die Bruttowertschdpfung nahm gegentiber dem Vorjahr ab (- 1,3 %). Wichtige Bereiche wie der Maschinenbau oder die Automobilindustrie
hatten erneut Einbulen zu verzeichnen. Der Zollkonflikt mit den USA und Aufschwiinge im Welthandel, deren Nachfrage vermehrt auRerhalb
der EU bedient wird, belasten die Wettbewerbsfahigkeit im produzierenden und exportierenden Gewerbe. Auch fiir das Baugewerbe war das
Jahr 2025 schwierig. Die preisbereinigte Bruttowertschdpfung sank nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe
Baupreise und steigende Zinsen bremsten den Wohnungsbau erneut aus. Auch das Ausbaugewerbe musste wieder einen Riickschlag hin-
nehmen. Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemischtes Bild: Wahrend die preisbereinigte Bruttowertschdpfung der Unternehmens-
dienstleister (Werbung, Arbeitnehmertiberlassung, Sport und Unterhaltung) im Vergleich zum Vorjahr sank (-0,8 %), konnte der Bereich Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe einen Anstieg der preisbereinigten Bruttowertschdpfung verzeichnen (+1,2 %). Hierzu trug insbesondere der Ein-
zelhandel bei (1.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschdpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern und erreichte damit einen Brut-
towertschopfungsanteil von knapp 10 %. Fiir gewohnlich hat die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschdpfungszu-
wachse und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobilien-
dienstleister fir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilien-
wirtschaft 2025 eine Bruttowertschépfung von 392 Milliarden EUR (17).

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduktes konsumierten die privaten Haushalte (+1,4 %) und der Staat (+1,5 %) deutlich mehr
als im Vorjahr. Die privaten Haushalte gaben vor allem deutlich mehr fiir Gesundheit und Mobilitat aus, wahrend Gastronomie und Beherber-
gung sanken. Das Ausgabenwachstum des Staates betraf vor allem Leistungen fiir Bildung oder Gesundheit 1.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2025 um 0,9 % zuriick. Das war bereits der fiinfte Riickgang in Folge. Hohe Baupreise diirften dazu
gefiihrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr
investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also beispielsweise in Stralen, Brlicken, Fabriken oder Biirogebaude (1). Insgesamt
umfassen die Bauinvestitionen tiber alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes. Davon sind in Neubau
und Modernisierung der Wohnungsbestande rund 272 Mrd. EUR geflossen (17).
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Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten diirften den Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig
ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten
zusatzlich (17).

Im Jahr 2025 wurden nach ersten Schatzungen rund 239.000 Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen auf den Weg gebracht. Das sind
11,1 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr 2024 (215.293 Baugenehmigungen). Damit hat sich der dramatische Abwartstrend
der Vorjahre abgeebbt, die kumulierten Verluste (43 %) seit 2020 sind aber bei weitem noch nicht ausgleichen (7). Erfreulicherweise nahmen
2025 auch die Anzahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder zu und stiegen sogar stérker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswoh-
NUNJEN (siehe Tabelle).

Normalisierte Energiepreise und Lieferketten sowie Entspannung bei der Verfigbarkeit von Baumaterialien haben die Wachstumsraten der
Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich reduziert, das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter iber den Wachstums-
raten der allgemeinen Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den Neubau von Wohn-
geb&uden in Deutschland im vierten Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie auch im Vorjahr lber der allgemei-
nen Preissteigerung, die 2,1 % betrug (17). Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groften Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus. Die Preise fiir Heiz- und zentralen Wassererwérmungsanlagen (darunter zum
Beispiel Warmepumpen) verteuerten sich um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den groten Anteil am
Baupreisindex fiir Wohngebaude (17).

Veranderung
Rahmendaten zur Bauwirtschaft 2025 2024* ggi. VJ
Bauvolumen insgesamt (in Mrd.EUR) (2) 544,5 534,3
Wohnungsbau 307,2 306,1
Wirtschaftsbau + 6ffentlicher Bau 237,3 228,3
BaumaRnahmen bei Wohngebéuden (in Mrd.EUR) (2)
Neubauvolumen 67,5 70,0
Bestandsgebaude 239,7 236,1
Wohnungsbaugenehmigungen (inkl. Bestandsmafnahmen) (17) 239.000 215.293 +111%
Wohnungen (Neubau) in Einfamilienhdusern 45.000 37.937 (VJ:-18,1 %)
Wohnungen (Neubau) in Zweifamilienhdusern 13.000 12.716
Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 129.000 114.185
davon Eigentumswohnungen 50.000 44.837
davon Mietwohnungen 79.000 69.348

_ 0

Baufertigstellungen (Neubau von Wohnungen) (5) *Schatzwert 2500 2190 (VJ%Z_z/lu%)

Quellen (2) S. 62, 65; (17) S. 12; (5) Die Zeit 05.11.2025 Zahl fertiggestellte Wohnungen

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes rund 46,0 Millionen Menschen
(VJ: 46,1 Millionen) erwerbstétig, nur 5.000 Personen (0,0 %) weniger als im Vorjahr ). Ursachlich fiir diese Beschaftigungsentwicklung waren
im Jahr 2025 die konjunkturelle Abkiihlung auf dem Arbeitsmarkt und — wie bereits in den Vorjahren — die immer stérkeren Effekte des demo-
grafischen Wandels.

Die Beschaftigungszugewinne fanden ausschlieflich im Dienstleistungsbereich statt. Die Zahl der dort Beschéftigten wuchs gegeniiber dem
Vorjahr um 164 Tsd. Personen auf 34,9 Mio. Personen an. AuBerhalb des Dienstleistungsbereichs nahm die Beschaftigung ab. Besonders
betroffen war das produzierende Gewerbe mit 166 Tsd. Personen (). Die Zahl der Erwerbslosen stieg nach vorlaufigen Schatzungen im
Jahresdurchschnitt um 161 Tsd. auf 1,7 Millionen Menschen (VJ: 1,5 Millionen Menschen). Die Erwerbslosenquote lag mit durchschnittlich
rund 3,5 % (VJ: 3,2 %) rund 30 Basispunkte iber dem Vorjahr ().

Die Nominallohne waren im Jahr 2025 um rund 4,2 % (VJ: 5,4 %) hoher als im Vorjahr. Die Verbraucherpreise stiegen im selben Zeitraum um
2,2% (VJ: 2,2 %). Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, nahmen die Realléhne im Jahr 2025 damit um 1,9 % (VJ: 3,1 %) ge-
gentiber dem Vorjahr zu. Wahrend in den Jahren 2020 bis 2023 die hohe Inflation den Nominallohnanstieg aufzehrte, ist das starke Reallohn-
wachstum der Jahre 2024 und 2025 auf hohe Tarifabschlisse, Lohnsteigerungen durch Einmalzahlungen und Steigerungen bei den Gering-
verdienenden sowie auf eine gleichbleibende Inflation zurlickzufiihren ).

Nach einer ersten Einschatzung des Statistischen Bundesamtes lag die Bevélkerung Deutschlands im Jahr 2025 bei rund 83,5 Millionen
Menschen (VJ: 83,6 Millionen Menschen*). Damit lebten etwa 100 Tsd. Personen weniger in Land. Ursache hierfir sind sowohl eine geringere
Zuwanderung als auch ein zunehmendes Geburtendefizit 7).

2025 2024
Geburtendefizit () - 360.000 Personen - 330.600 Personen
Nettozuwanderung ) +260.000 Personen +430.183 Personen
Wanderungssaldo () -100.000 Personen + 99.600 Personen
Anlage IV

Seite 6



kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

GemaR geldpolitischem Beschluss vom 11. September des Jahres 2025 hat die EZB die Zinsséatze fiir die Einlagefazilitat und fiir das Haupt-
refinanzierungsgeschaft unverandert belassen. Mit dem Zinssatz fiir die Einlagefazilitat steuert die EZB ihren geldpolitischen Kurs. Der Einla-
gensatz, zu dem Banken bei der EZB kurzfristig tiberschissige Gelder anlegen kdnnen, gilt als richtungsweisend fir die Finanzmarkte. Der
Zinssatz fiir das Hauptrefinanzierungsgeschaft vormals als "Leitzins" bezeichnet, ist richtungsweisend fiir die kurzfristige Liquiditatsbeschaf-
fung. Hierliber werden die Zinsen und die Liquiditdt am Geldmarkt bzw. die Geldmenge gesteuert. Die Zinsen nehmen somit direkten Einfluss
auf die Konditionen von Kreditvergaben, Sparzinsen sowie die Entwicklung der Finanzmarkte. Nach einer anfanglichen Senkung, ausgehend
von 3,15 % Ende 2024, hat die EZB den Zins fiir die Einlagenfazilitat bei 2,0% und den Leitzins seit dem 05. Juni 2025 bei 2,15 % festgelegt
und ihn seitdem sechsmal, zuletzt am 19. Marz 2026, unverandert gelassen ).

Seit 2022 sind die Bauzinsen in Deutschland deutlich gestiegen, von historischen Tiefststanden unter 1 % auf derzeit rund 3,5-4,0 %. Im Jahr
2025 lagen die Sollzinsen fiir klassische Baukredite mit zehnjahriger Zinsbindung in einer Bandbreite von 3,23 % und 3,97 %. Auch bei den
Effektivzinssatzen ergibt sich ein klarer Aufwartstrend. Baudarlehen mit 5- bis zu 10-j&hriger Zinsbindung verteuerten sich von 3,32 % im
Dezember 2024 auf 3,58 % im Dezember 2025. Ebenso stiegen die Zinsen fiir langfristigere Finanzierungen mit einer Zinsbindung von Uber
zehn Jahren. Ausgehend von 3,34 % im Dezember Jahr 2024 lag der Zins im Dezember 2025 bei 3,73 % ().

Im Jahr 2025 wurden in Deutschland nach ersten Schatzungen rund 235.000 Wohnungen (VJ: 251.900 Wohnungen) fertig gestellt, das wéren
rund 16.900 Wohnungen weniger als 2024 und etwa 137.000 Wohnungen weniger als jahrlich benétigt ().
Quelle (1): Destatis, Pressemitteilung Nr. 17 vom 15.01.2026,

Quelle (2): DIW Wochenbericht 5/26 S. 62 Tabelle 1; S. 65, Tabelle 4

Quelle (4): Destatis, Pressemitteilung Nr. 1 vom 2.01.2026

Quelle (5): Die Zeit 05.11.2025 Zahl fertiggestellte Wohnungen

Quelle (6): Destatis, Pressemitteilung Nr. 68 vom 27.02. 2026

Quelle (7): Destatis, Pressemitteilung Nr. 32 vom 29.01.2026

Quelle (8): statista.com, EZB Leitzinsentwicklung

Quelle (9): Bundesbank, Zinsstatistik, 13.45.2026; 5-10 Jahre, (iber 10 Jahre

Quelle (16): www.bmwsb.bund.de Pressemitteilung vom 21.05.2025 S. 6; 8

Quelle (17): GAW Information 173 von 01/26

Quelle (23) Friihjahrsprojektion Bundesregierung vom 22.04.2026

2.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Der Wohnungsmarkt in Hessen ist weiterhin angespannt. Eine anhaltend hohe Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem Angebot und steigende
Kosten fiihren zu fortlaufenden Mieterhéhungen. Gleichzeitig weiten ausgepragte Pendlerstrome die Wohnraumnachfrage zunehmend auf
das Umland der Metropolregionen aus. Der demografische Wandel mit einer alternden Bevélkerung und kleineren Haushalten verstarkt die
Nachfrage nach kleineren und barrierearmen Wohnungen (21). Dabei zeigt sich eine zunehmende Flachenineffizienz im Bestand: Personen
Uber 65 Jahre verfiigen durchschnittlich (iber rund 68,5 m? Wohnflache pro Kopf, wahrend jlingere Altersgruppen (25-44 Jahre) nur etwa
44,7 m? nutzen (1s. Da gréRere Wohnflachen haufig durch Unterbelegung gebunden bleiben und die Umzugsbereitschaft aufgrund bestehen-
der Mietunterschiede gering ist, verschérft sich die Angebotsknappheit insbesondere in nachfragestarken Segmenten. Daraus resultiert ein
wachsender Anpassungs- und Investitionsbedarf im Hinblick auf altersgerechten und bedarfsgerechten Wohnraum.

Der Rheingau-Taunus-Kreis, Wirkungskreis der kwb, wies im Jahr 2024 185.766 Einwohner auf einer Flache von 811,5 km? (10) auf; fiir 2025
kann von einer weitgehend stabilen Bevdlkerungsentwicklung auf diesem Niveau ausgegangen werden (Schatzung ca. 186.000 Einwohner).
Die Wohnungsstruktur im Kreisgebiet spiegelt die demografischen Entwicklungen wider: Wahrend jiingere Haushalte verstarkt kleinere, gut
angebundene Mietwohnungen nachfragen, verbleiben auch im Bestand der kwb &ltere Haushalte héaufig langfristig in gréReren Bestandswoh-
nungen. Diese altersabhéngige Nachfrage fiihrt zu einer strukturellen Ungleichverteilung der Wohnungsgroen und begrenzt insbesondere
die Verfiigharkeit kleinerer Wohnungen, aber auch groRerer Einheiten fir Familien. In Kombination mit steigenden Mieten in infrastrukturstar-

ken Lagen nimmt die Spreizung zwischen Angebot und Nachfrage weiter zu und erh6ht den Anpassungsdruck im Wohnungsbestand.
Quelle (10): Statistik Hessen, Bevolkerung Hessen am 30.06.2024 vom 02/2025
Quelle (21): www.demografie-portal.de/bevoelkerung-altersstruktur-hessen.html

Quelle (18): Statistisches Bundesamt, P\ ilung Nr 35, 14.06.2023

Immobilienkennzahlen fiir Hessen 2025 2024
Baupreisindizes Wohnbauten (Neubau) (13) 131,6 126,7
Baupreisindizes Auflenanlagen (Neubau) (13 138,4 132,6
Baupreisindizes Instandhaltung (13) 131,0 126,0
(Entwicklung der Preise fiir den Neubau und die Instandhaltung von Bauwerken)

Anzahl Baugenehmigungen Wohngeb&ude (11) 3.349 Stk 3.118 Stk.
Anzahl Baugenehmigungen Wohnungen (11) 12.752 Stk. 13.772 Stk.

Quelle (11): Statistik Hessen Baugenehmigungen in Hessen im Jahr 2025, 24.02.2026 S.2; Quelle (13): Statistik Hessen ausgewahlte Preisindizes fiir Bauwerke, 09.01.2026 S. 5

Die Baupreise im Wohnungsbau in Hessen sind im Jahr 2025 erneut gestiegen und lagen mit rund +3,9 % gegentiber dem Vorjahr weiterhin
auf einem erhdhten Niveau (13). Trotz einer im Vergleich zu den Vorjahren abgeschwachten Dynamik wirken die anhaltend hohen Bau- und
Finanzierungskosten weiterhin investitionshemmend. In der Folge ist die Neubautétigkeit — insbesondere aufgrund riicklaufiger bzw. wirt-
schaftlich schwer umsetzbarer Bauantrage — deutlich gedampft, wobei sich diese Entwicklung im Segment des sozialen Wohnungsbaus be-
sonders stark auswirkt. Hier fiihren gestiegene Baukosten dazu, dass Projekte trotz hoher Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum teilweise
verschoben oder nicht realisiert werden. Fiir das Jahr 2026 wird eine moderate Fortsetzung des Preisauftriebs erwartet, gleichzeitig zeichnet
sich eine vorsichtige Stabilisierung der Bautatigkeit ab, ohne dass kurzfristig mit einer grundlegenden Entspannung des Wohnungsangebots

zu rechnen ist (19).
Quelle (19): Bericht zur Lage und Perspektive der Bauwirtschaft 2025, BBSR-Analysen KOMPAKT 03/2025
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Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohngebaude in Hessen stieg im Jahr 2025 gegentiber 2024 leicht an. Insgesamt wurden 3.349 neue
Wohngebaude genehmigt, das entspricht einem Plus von 7,4 Prozent gegenlber 2024 (11).

Im Jahr 2025 wurden die Forderprogramme fiir den Wohnungsbau in Hessen weiterhin auf einem hohen Niveau umgesetzt. Im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung wurden insbesondere Mittel fir den Neubau und die Modernisierung von Mietwohnungen bereitgestellt, wobei
rund 365,7 Mio. € in den Neubau und etwa 150,3 Mio. € in die Modernisierung von Wohnraum flossen (12). Ergénzend leisteten Programme
der KfW einen wichtigen Beitrag zur Finanzierung von Wohnungsbau- und Sanierungsmafinahmen, insbesondere fiir energetische Moderni-
sierungen. In Hessen wird zusétzlich der Erwerb von Belegungsrechten durch verschiedene Programme geférdert, um freie Wohnungen sozial
ausgewogen in die Vermietung zu bringen. In den Erwerb von Belegungsrechten hat das Land Hessen im Jahr 2025 36,2 Mio. EUR inves-
guegl'lg ((1122)) https://wirtschaft.hessen.de/wohnen-und-bauen/soziale-wohnraumfoerderung

Trotz dieser Forderkulisse wird der Neubau von Sozialwohnungen weiterhin durch steigende Baukosten und ein erhdhtes Zinsniveau er-
schwert. Zur Sicherstellung tragbarer Mietniveaus ist in vielen Fallen eine Uber die vorgesehene Mindestbeteiligung von 10.000 EUR je
Wohneinheit hinausgehende kommunale Finanzierungsbeteiligung erforderlich. Zudem wirken komplexe und zeitintensive Antrags- und Ge-
nehmigungsverfahren dampfend auf die Realisierung von Neubau- und Modernisierungsvorhaben. Die im November 2024 vorgestellten ,Eck-
punkte des hessischen Baupakets® zielen darauf ab, diese Hemmnisse zu reduzieren.

Fur die Wohnungsstandortwahl gewinnen infrastrukturelle Faktoren zunehmend an Bedeutung. Neben der digitalen Infrastruktur beeinflusst
insbesondere die Qualitat der verkehrlichen Anbindung die Vermietbarkeit und die Nachfragentwicklung im Wohnungsbestand. Standorte mit
guter OPNV-Anbindung sowie kurzen Pendelzeiten in die Oberzentren Wiesbaden, Mainz und das Rhein-Main-Gebiet weisen eine héhere
Attraktivitat auf.

Im Iandlich gepragten Rheingau-Taunus-Kreis besteht weiterhin eine vergleichsweise hohe Abhéngigkeit vom motorisierten Individualverkehr.
Vor dem Hintergrund kommt der geplanten Reaktivierung der Aartalbahn eine besondere Bedeutung zu. Nach Abschluss der Machbarkeits-
studie mit positivem Nutzen-Kosten-Verhaltnis und einer Finanzierungszusage des Landes Hessen im Jahr 2026 befindet sich das Vorhaben
in der weiteren Planungsphase. Ziel ist eine verbesserte Schienenanbindung insbesondere im westlichen Untertaunus sowie eine Entlastung
der bestehenden Verkehrsachsen (14).

Erganzend gewinnt die Verfiigbarkeit leistungsfahiger digitaler Infrastrukturen weiter an Bedeutung. Mit der fortschreitenden Digitalisierung
und internetbasierter Wertschdpfung steigen die Anforderungen an Glasfaser-, Breitband- und Mobilfunknetze sowohl im beruflichen als auch
im privaten Umfeld.

In der Gesamtbetrachtung bleibt die Nachfrage nach Wohnraum in gut angebundenen Lagen des Rhein-Main-Gebiets stabil. Durchschnitts-
mieten von 13,30 EUR/m? bis 14,00 EUR/m? in GroRstadten wie Wiesbaden (3 sowie ein verstérktes Interesse naturnah zu leben, steigern die
Attraktivitat und Nachfrage nach Wohnraum in den gut angebundenen Randlagen. Hiervon profitiert auch der Rheingau-Taunus-Kreis. Fir
den Wohnungsbestand der kwb ergibt sich daraus ein differenziertes Nachfragebild mit zunehmender Fokussierung auf infrastrukturell gut

angebundene Lagen.
Quelle (14) Pressemitteilung Stadt Wiesbaden vom 11.03.2026
Quelle (3) Mietspiegeltabelle.de — Mietspiegel Wiesbaden 18.05.2026

3 Geschéftsentwicklung

3.1 Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2025 war fiir die kwb durch ein insgesamt stabiles operatives Umfeld gepragt. Die weiterhin hohe Wohnraumnachfrage
und der bestehende Nachfrageiiberhang bildeten die Grundlage fiir eine kontinuierliche Bewirtschaftung der Besténde. Gleichzeitig war das
Marktumfeld durch hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie durch regulatorische und politische Unsicherheiten gekennzeichnet. Die Zins-
entwicklung stellte weiterhin einen wesentlichen Einflussfaktor dar, zeigte sich nach den im Jahresverlauf erfolgten Leitzinssenkungen jedoch
insgesamt besser kalkulierbar.

Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund einzelner, liberwiegend periodenbezogener Einfliisse, wie die Verschiebung des geplanten Abrisses
von sechs Objekten, ergab sich im Geschaftsjahr 2025 eine gegentiber Vorjahr und Planung abweichende Ertragslage. Die kwb erzielte einen
Jahresiiberschuss in Hohe von 822,9 TEUR (VJ: Jahresfehlbetrag von -97,7 TEUR; Plan: 430,5 TEUR).

Die Erlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit erhdhten sich im abgelaufenen Geschaftsjahr auf 21.412,3 TEUR und Ubertrafen damit sowohl
den Vorjahres- als auch Planwert (VJ: 20.672,1 TEUR, Plan: 20.925,9 TEUR). Die positive Entwicklung ist insbesondere auf die stabile Ver-
mietungssituation im regionalen Geschéaftsgebiet, die frilhzeitige Erstvermietung eines Neubauprojekts mit 25 Wohneinheiten sowie auf durch-
gefiihrte Mieterhdhungen zuriickzufiihren. Die Leerstandsquote verringerte sich zum Jahresende 2025 auf 3,15 % (VJ: 3,26 %).

Aufwandsseitig lagen die Aufwendungen fiir laufende Instandhaltungsmafnahmen im Geschéftsjahr 2025 bei 1.875,5 TEUR (VJ:
2.079,2 TEUR) und damit 102,5 TEUR weniger als geplant (Plan: 1.978,0 TEUR). In ergebniswirksame wohnungsbezogene Modernisierungs-
mafnahmen flossen 950,3 TEUR (VJ: 987,7 TEUR) und damit 40,3 TEUR mehr als geplant (Plan: 910,0 TEUR).

Der Zinsaufwand belief sich im Geschéftsjahr 2025 auf 1.885,3 TEUR und iiberschritt damit sowohl den Planwert (Plan: 1.774,1 TEUR) als
auch den Vorjahreswert (VJ: 1.793,9 TEUR). Ursachlich hierfiir waren insbesondere Darlehensprolongationen vor dem Hintergrund eines
gegenlber der Planung héheren Marktzinsniveaus.

Die Gesamtinvestitionen in unseren Immobilienbestand bestehend aus Neubau-, Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsleistungen beliefen
sich im Jahr 2025 auf 8.117,5 TEUR (VJ: 15.448,4 TEUR).

Anlage IV
Seite 8



kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

3.2 Finanzinformationen

Vermdgenslage

BILANZSTRUKTUR

M langfristiges Vermdgen i kurzfristiges Vermdgen M Eigenkapital

M langfristige Schulden kurzfristige Schulden

2024 92,8% b 28,5% 66,0% 5
2025 92,7% b 29,0% 64,6% 3

Die Bilanzsumme verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um 630,4 TEUR und belief sich zum 31. Dezember 2025 auf 195.955,7 TEUR
(VJ: 196.586,1 TEUR).

Die Aktiva sind im Geschéftsjahr 2025 maRgeblich durch die gegentiber dem Vorjahr deutlich reduzierte Investitionstatigkeit gepragt. Insge-
samt belief sich die Investitionstatigkeit auf 5.775,8 TEUR (VJ: 13.860,1 TEUR). Die Schwerpunkte lagen auf aktivierungsfahigen und wert-
steigernden MaRnahmen, insbesondere dem Abschluss eines Neubauprojekts im Geschosswohnungsbau, seriellen ModernisierungsmaR-
nahmen an 2 Bestandsobjekten sowie dem Ankauf eines Grundstuicks zur kiinftigen Wohnbebauung. Die Investitionen werden teilweise durch
Fordermittel in Hohe von 1.755,8 TEUR (VJ: 1.856,4 TEUR) kompensiert.

Die planmé&Rigen Abschreibungen in Hohe von 5.132,7 TEUR (VJ: 4.918,0 TEUR) Ubersteigen die Nettoinvestitionen, sodass sich insgesamt
ein Riickgang des Sachanlagevermégens ergab. Dies belief sich zum Bilanzstichtag auf 181.623,7 TEUR (VJ: 182.429,7 TEUR) und ent-
spricht einem Anteil von 92,7 % (VJ: 92,8 %) an der Bilanzsumme.

Zusatzlich wurden 484,1 TEUR (VJ: 314,7 TEUR) in Photovoltaikanlagen zur Umsetzung des Mieterstrommodells sowie zur Versorgung in-
stallierter Warmepumpen investiert. Diese MalRnahmen leisten einen Beitrag zur weiteren Verbesserung der energetischen Qualitat und Zu-
kunftsfahigkeit des Wohnungsbestands.

Die kurzfristigen Vermdgenswerte entwickelten sich insgesamt stabil. Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalenten er-
hohte sich gegentiber dem Vorjahr leicht um 216,3 TEUR auf 5.673,1 TEUR (VJ: 5.456,8 TEUR). Auch die Vorréte aus noch nicht abgerech-
neten Betriebs- und Nebenkosten lagen mit 6.613,9 TEUR nahezu auf Vorjahresniveau (VJ: 6.577,1 TEUR).

Der Riickgang auf der Passivseite resultiert vor allem aus der Reduzierung der Finanzverbindlichkeiten um 3.005,9 TEUR auf 126.654,1 TEUR
(VJ: 129.660,1 TEUR), die auf planmaRige Tilgungen sowie Darlehensriickfiihrungen begriindet ist. Dariiber hinaus ist ein leichter Riickgang
der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen zu verzeichnen. Dem stand ein moderater Anstieg der Verbindlichkeiten aus Betriebs-
kostenvorauszahlungen der Mieter auf 7.808,6 TEUR (VJ: 7.409,8 TEUR) gegeniiber.

Finanzlage

Unser Finanzmanagement verantwortet samtliche finanziellen Ressourcen und steuert gezielt Einnahmen und Ausgaben, um die Zahlungs-
fahigkeit der kwb jederzeit sicherzustellen und eine mdglichst hohe Stabilitét gegentiber externen Einfliissen zu erreichen. Die Liquiditatspla-
nung nimmt dabei eine zentrale Rolle ein. Dank eines kontinuierlichen Cashflows aus der laufenden Geschéftstatigkeit sind wir in der Lage
prézise Prognosen zu erstellen und den Mitteleinsatz sowie den Mittelbedarf entsprechend zu planen. Den Finanzierungsbedarf decken wir
vorrangig Uber Bank- und Forderdarlehen ab.

Neben den flissigen Mitteln stehen der kwb als zentrale Liquiditatsvorsorge Kreditlinien in Héhe von rund 3.716 TEUR zur Verfligung.

Die Veranderung der Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2025 ist durch den Jahresiberschuss in Hohe von 822,9 TEUR (VJ: Jahresfehibe-
trag - 97,7 TEUR) gepragt. Das Eigenkapital erhdht sich auf 56.848,5 TEUR (VJ: 56.025,6 TEUR). Dies entspricht einer Eigenkapitalquote
von 28,9 % (VJ: 28,5 %).

Entwicklung des Cashflows

in TEUR 2025 2024

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.182,7 6.379,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 3.805,0 -13.216,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.161,4 5.485,4
Veranderung des Finanzmittelfonds 216,3 -1.351,7
Finanzmittelfond zum 01.01. 5.456,8 6.808,5
Finanzmittelfond zum 31.12. 5.673,1 5.456,8
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Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds entspricht den fliissigen Mitteln in der Bilanz, darunter Kassenbesténde, Bau-
sparguthaben sowie Guthaben bei Kreditinstituten.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit erhoht sich um 803,5 TEUR. Aus dem erzielten operativen Cashflow konnten die planma-
Rigen Zins- und Tilgungsleistungen von 5.659,7 TEUR (VJ: 5.620,8 TEUR) bedient werden.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belautt sich fiir das Jahr 2025 auf — 3.805,0 TEUR (VJ: - 13.216,3 TEUR). Die rlicklaufige Entwicklung
bei den Auszahlungen fir Investitionen ist in erster Linie auf den Abschluss von Neubauprojekten zuriickzufiihren. Ferner wirken die Einzah-
lungen aus erhaltenen Investitionszuschissen der 6ffentlichen Hand in Hohe von 1.498,8 TEUR positiv entgegen. Die Mittelabflisse fiir In-
vestitionen in bauliche Manahmen zur energetischen Ertlichtigung und Dekarbonisierung entsprechen dem Vorjahresniveau.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden neue Darlehen in Hohe von 8.057,6 TEUR valutiert. Dariiber hinaus wurden Mittelzuflisse aus Til-
gungszuschissen in Héhe von 1.440,0 TEUR sowie Zuschlsse von Gesellschaftern in Hohe von 257,0 TEUR verbucht. Den Mittelzufllissen
standen Abfliisse fiir Regeltilgungen und Darlehensriickfiihrungen von insgesamt 11.038,4 TEUR gegenliber. Die Riickzahlungen erfolgten
planmaRig und fiihrten insgesamt zu einem negativen Cashflow aus Finanzierungstatigkeit.

Aufgrund des hohen Fremdkapitalanteils unterliegt die kwb einem erhdhten Zinsénderungsrisiko. Insbesondere bei auslaufenden Zinsbindun-
gen kann ein steigendes Zinsniveau zu héheren Zinsaufwendungen fiihren und die Wirtschaftlichkeit belasten. Vor diesem Hintergrund werden
die Finanzierungen der kwb grundsatzlich langfristig mit Laufzeiten von in der Regel 10 bis 30 Jahren abgeschlossen. Die durchschnittliche
Restlaufzeit belief sich zum Jahresende auf 24,0 Jahre (VJ: 24,1 Jahre). Infolge der konstanten Regeltilgung und Restrukturierung von Finan-
zierungen verminderte sich der Anteil der langfristigen Finanzschulden mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren auf 63,2 % (VJ: 65,3 %).

Der Verschuldungsgrad ((Finanzverbindlichkeiten abzgl. Bankguthaben) / Sachanlagevermdgen) betrug zum Stichtag 67,9 % (VJ: 69,4 %).
Die Zahlungsfahigkeit der kwb war im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben.

Ertragslage

Die kwb hat das Geschéftsjahr 2025 mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 822,9 TEUR (VJ: - 97,7 TEUR) abgeschlossen und damit den
Planwert von 430,5 TEUR deutlich Uberschritten.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit erhohten sich im abgelaufenen Geschaftsjahr auf 21.412,3 TEUR und Ubertrafen damit
sowohl den Vorjahres- als auch Planwert (VJ: 20.672,1 TEUR, Plan: 20.925,9 TEUR). Die positive Entwicklung ist maRgeblich auf die stabile
Vermietungssituation, die friihzeitige Erstvermietung eines Neubauprojekts (+208,8 TEUR) sowie auf Mieterhdhungen infolge von Moderni-
sierungen (+51,7 TEUR) und laufende Anpassungen im Bestand zurlickzufiihren.

Preisreduzierungen im Energiebereich, insbesondere bei Gas und Holzpellets, sowie der Wegfall der Breitbandkabel- und SAT-Anlagenum-
lage filhrten zunachst zu einer Reduzierung der Betriebs- und Nebenkosten. Aligemeine Preissteigerungen im iibrigen Bereich, Mehrverbrau-
che von Wasser und Warme kompensierten einen Teil der Einspareffekte, so dass die Betriebskosten weiterhin auf hohem Niveau sind.
Aufgrund des nahezu konstanten Bestands an noch nicht abgerechneten unfertigen Leistungen ergibt sich eine Bestandserhéhung von
36,8 TEUR (VJ-Bestandsminderung: - 165,5 TEUR; Plan + 64,5 TEUR).

Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit sind um 129,2 TEUR auf 10.334,4 TEUR (VJ: 10.463,6 TEUR) gesunken, davon entfallen
2.825,9 TEUR (VJ: 3.066,8 TEUR; Plan: 2.888,0 TEUR) auf Instandhaltungs- und Modernisierungsmanahmen sowie 7.372,9 TEUR (VJ:
7.363,1 TEUR,; Plan 6.837,2 TEUR) auf Betriebs- und Nebenkosten. Die Installation des Heizungsmonitoring im kompletten Bestand hat die
Einspareffekt durch den Wegfall der der Breitbandkabel- und SAT-Anlagenumlage kompensiert. Im Berichtsjahr wurden 12 Wohnungen mit
rund 737 m? vollmodernisiert, dafiir sind Kosten in Hohe von 499 TEUR (Plan: 12 Wohnungen; 535 TEUR) angefallen.

Die umfangreichen Bau- und ModernisierungsmalRnahmen der vergangenen Jahre sowie die Investitionen im abgelaufenen Geschaftsjahr
filhren zu einem weiteren Anstieg der Abschreibungen auf Sachanlagen. Mit 5.132,7 TEUR (VJ: 4.918,0 TEUR; Plan 5.097,0 TEUR) wurden
das Vorjahr und der Planwert berschritten.

Die Personalaufwendungen beliefen sich im Geschaftsjahr 2025 auf 2.799,9 TEUR (VJ: 2.849,0 TEUR) und lagen damit 49,1 TEUR unter
dem Vorjahr und um 196,4 TEUR unter dem geplanten Wert (Plan: 2.996,3 TEUR). Urs&chlich hierfiir waren nicht erfolgte Nachbesetzungen
ausgeschriebener Stellen. Die hieraus resultierenden Effekte sind Uiberwiegend strukturfremd und nicht nachhaltig.

Der sonstige betriebliche Aufwand lag mit 1.013,0 TEUR (VJ: 1.071,2 TEUR) insgesamt um 3955 TEUR unter dem Planansatz
(Plan: 1.408,5 TEUR). Dies ist im Wesentlichen darauf zurlickzufiihren, dass der geplante Abriss von sechs Objekten wegen Glasfaseraus-
bauarbeiten im Strallenraum nicht im Berichtsjahr umgesetzt, sondern in das Geschaftsjahr 2026 verschoben wurde. Es handelt sich hierbei
um eine periodenbezogene Verschiebung.

Der Zinsaufwand belauft sich auf 1.885,3 TEUR (VJ: 1.793,9 TEUR; Plan 1.774,1 TEUR) und liegt damit 111,2 TEUR Uber dem Planwert. Die
Planabweichung ist auf die Zinsniveauerhdhung zwischen Planung und Refinanzierungszeitpunkt zuriickzufiihren, wodurch die Finanzierungs-
aufwendungen gestiegen sind. Der Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten betragt 1,49 % (VJ: 1,38%). Die durchschnittliche Fremd-
kapitalverzinsung liegt mit 1,36 % (VJ: 1,27 %) auf einem stabilen Niveau.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Steuerung und Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft werden ausgewahlte finanzielle Leistungsindikatoren herangezogen.
Diese sind: Jahresergebnis, Umsatzerldse aus Bewirtschaftung (Mieterldse), Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen sowie der
Zinsaufwand
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4  Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die binnenwirtschaftliche Entwicklung gewinnt laut Jahresprojektion der Bundesregierung im Jahr 2026 an Dynamik. Die Bundesregierung
erwartet fir das Jahr 2026 ein Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts von 1,0 %, nachdem die wirtschaftliche Entwicklung in den Vor-
jahren durch Stagnation und Riickgange gepréagt war. Steigende Reallohne, staatliche Entlastungsmafinahmen sowie eine schrittweise Ver-
besserung der Arbeitsmarktlage starken die verfligbaren Einkommen der privaten Haushalte und das Konsumklima. Nach mehreren Jahren
riicklaufiger Entwicklung werden zudem wieder zunehmende Investitionen erwartet. Offentliche und private Ausriistungs- und Bauinvestitionen
profitieren von staatlichen Férderprogrammen, verbesserten steuerlichen Rahmenbedingungen sowie héheren Ausgaben fir Infrastruktur,
Verteidigung, Digitalisierung sowie Forschung und Entwicklung (20).

Fir die Wohnungswirtschaft setzt die Bundesregierung 2026 zusatzliche Impulse. Schwerpunkte liegen auf der Férderung des Neubaus be-
zahlbarer und energieeffizienter Wohnungen, insbesondere (iber zinsverglinstigte Kf\W-Programme. Die Neubauférderung fiir Effizienz-
haus-55-Gebaude wird fortgeflihrt und ist kiinftig an eine vollstandige Versorgung mit erneuerbaren Energien gebunden (). Dariiber hinaus
werden Programme zur Umnutzung von Gewerbe- und Biiroflachen zu Wohnraum sowie die soziale Wohnraumfrderung weiter ausgebaut.
Damit sollen Investitionsanreize gesetzt und die Erholung des Baugewerbes, insbesondere im Wohnungsbau, unterstiitzt.

Der AuBenhandel bleibt hingegen belastet. Geopolitische Spannungen, zunehmender Protektionismus und eine verhaltene globale Nachfrage,
insbesondere durch anhaltenden Wettbewerbsdruck aus China sowie Unsicherheiten im Zusammenhang mit mdglichen US-Z6llen, wirken
dampfend auf die Exportentwicklung. Trotz stabiler Nachfrage aus dem EU-Binnenmarkt ist fiir 2026 erneut mit einem negativen Wachstums-

beitrag des AuBenhandels zu rechnen ().
Quelle (20) Bundeswirtschaftsministerium, Jahresprojektion 2026, 28.01.2026
Quelle (21) www .kfw.de/297, 298

Marktrisiken

Die Abhangigkeit der Wohnungswirtschaft von der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung nimmt zu, dabei steigen das AusmaR und die Ge-
schwindigkeit von gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Veranderungen. Zur Bewaltigung der gesellschaftlichen Herausforderungen strebt
die Politik auch die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmarkt an. Verzdgerungen oder Umsetzungsdefizite politischer
Mafnahmen kénnen jedoch erhebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Magliche Folgen sind Riickgange in der Neubautatig-
keit, geringere Modernisierungsleistungen sowie eine zunehmende Zahl an Wohnungssuchenden, wodurch bestehende Angebotsengpésse
weiter verscharft werden kénnen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bleibt in den kommenden Jahren hoch bzw. wird voraussichtlich weiter anwachsen, da sich die
Schere zwischen Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot weiter 6ffnet. Das Bevélkerungswachstum bleibt ein zentraler Treiber der Woh-
nungsnachfrage und wird weiterhin maRgeblich durch Zuwanderung gepragt. Auch wenn diese nach vorlaufigen Angaben des Statistischen
Bundesamtes im Jahr 2025 erstmals riickl&ufig war und unter 300.000 Personen lag.

Aus heutiger Sicht ist absehbar, dass der strukturelle Wohnraumbedarf weder kurz- noch mittelfristig vollstdndig durch den allgemeinen Neu-
bau abgedeckt werden kann. Daraus ergeben sich fiir das Vermietungsgeschaft grundsétzlich stabile Nachfragebedingungen, gleichzeitig
jedoch auch steigende Anforderungen an Bestand, Investitionen und Bewirtschaftung. Vor diesem Hintergrund gewinnt die Reaktivierung
bestehender Leerstande, insbesondere im Bereich der privaten Vermietung, an Bedeutung, um kurzfristig zusétzlichen Wohnraum zu mobili-
sieren und Angebotsengpasse abzumildern. Voraussetzung hierfiir sind verlassliche Rahmenbedingungen, wirtschaftliche Anreize und eine
hinreichende rechtliche und administrative Entlastung fiir private Vermieter.

Die Wohnraumnachfrage wird zudem maRgeblich durch die regionale Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung beeinflusst. Gestiegene Le-
benshaltungskosten sowie verbesserte technische Méglichkeiten zur Auslibung von Tatigkeiten im Homeoffice begiinstigen Ausweichbewe-
gungen aus hochpreisigen urbanen Lagen in stadtrandnahe oder landlichere Regionen. Diese Entwicklungen kénnen zu regional differenzier-
ten Nachfrage- und Mietpreisentwicklungen fiihren. Die regionale Konzentration der Geschéftstatigkeit der kwhb birgt insofern ein Standort-
und Nachfragerisiko, erdffnet zugleich jedoch die Méglichkeit, die regionale Marktentwicklung aktiv mitzugestalten.

Gleichzeitig ist der Handlungsspielraum auf der Ertragsseite durch ein zunehmend regulatorisch gepragtes Marktumfeld eingeschrankt. Ge-
setzliche Vorgaben zur Begrenzung von Mietsteigerungen sowie gesellschaftiiche Erwartungen an bezahlbares Wohnen kénnen dazu fihren,
dass die vorhandene Nachfrage nicht vollstandig in wirtschaftlich tragfahige Mietertrage Uberfiihrt werden kann. Damit besteht das Risiko,
dass steigende Kosten und Investitionserfordemisse nicht in gleichem Male durch Mietanpassungen kompensiert werden kdnnen.

Insgesamt sieht sich die kwb aufgrund der stabilen Nachfrage, der regionalen Marktkenntnis sowie einer vorausschauenden Bestands- und
Investitionsstrategie gut in der Lage, den bestehenden Markt- und Mietpreisrisiken angemessen zu begegnen.

Vermietungs- und Ausfallrisiko

Bei der Vermietung und Bewirtschaftung von Immobilien bestehen Risiken aus Mietminderungen, Mietausfallen sowie Leerstanden. Anhal-
tende Ertragsausfélle oder eingeschrankte Moglichkeiten zur Durchsetzung von Mieterhéhungen kénnen zu Einnahmeverlusten fihren oder
zusatzliche, nicht umlagefahige Kosten verursachen.

Eine dauerhaft erhohte Leerstandsquote, insbesondere wenn sie ungeplant eintritt, kann auf ein Uberangebot oder Investitionsriickstand hin-
weisen und negative Auswirkungen auf die Ertrags- und Wertentwicklung der Immobilien haben. Derzeit ist ein solches Risiko jedoch nicht
erkennbar. Der Wohnungsmarkt ist vielmehr durch eine hohe Nachfrage bei begrenztem Angebot, insbesondere im Segment des bezahlbaren
Wohnraums, gepragt.
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Die kwb erwartet, dass die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Bestandsgebiet auch in den kommenden Jahren hoch bleibt. Vor
diesem Hintergrund wird eine Fortsetzung der positiven Entwicklung bei Mieten und Leerstanden erwartet. Zur Steuerung werden die Leer-
standsquote sowie die Ein- und Auszlige regelmaRig Uiberwacht.

Das Ausfallrisiko umfasst die Gefahr, dass Mieter ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht oder nicht vollstandig nachkommen und
dadurch Forderungsausfalle entstehen. Zur Begrenzung dieses Risikos werden Neuvermietungen einer standardisierten Bonitétspriifung un-
terzogen. Bestehende Mietverhaltnisse werden im Rahmen eines aktiven Forderungsmanagements laufend iberwacht, um friihzeitig Zah-
lungsstérungen zu erkennen und angemessen zu adressieren.

Das Risiko von Mietausfallen ist grundsatzlich vorhanden, wird jedoch mit einer Ausfallquote von unter 1% im Verhaltnis zu den Gesamterlésen
weiterhin als gering eingeschatzt. Gleichwohl ist zu beobachten, dass Forderungsausfélle zunehmend durch unbekannt verzogene Mieter
entstehen, bei denen offene Forderungen nach kurzfristigem und ungeklartem Auszug nicht mehr realisiert werden kénnen. Auf diese Sach-
verhalte entfielen (48,2 TEUR, VJ: 1,1 TEUR) der ausgebuchten Forderungen. Darliber hinaus steigen uneinbringbare Forderungen im Zu-
sammenhang mit verstorbenen Mietern, bei denen keine Erben vorhanden oder ermittelbar waren, an (43,8 TEUR,; VJ: 4,3 TEUR).

Insgesamt kam es im Geschaftsjahr 2025 zu Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen auf Mietforderungen von 127,5 TEUR
(VJ: 96,1 TEUR), das sind 0,81% (VJ: 0,65%) der Nettokaltmieten. Mit Mietern die Nachforderungen nicht sofort begleichen konnten, wurden
Ratenzahlungsvereinbarungen geschlossen. Diese wurden konsequent bedient, so dass sich kein Abwertungsbedarf auf diese Forderungen
ergab. Im Rahmen unseres monatlichen Berichtswesens iberwachen wir die Entwicklung der offenen Forderungen sowie der Forderungs-
ausfalle.

Wesentliche Vermietungs- oder Ausfallrisiken mit direkter Auswirkung auf die Ertragslage der kwb bestanden zum Berichtszeitpunkt nicht.

Bewirtschaftungsrisiko - Instandhaltung und Modernisierung

Das Bewirtschaftungsrisiko umfasst insbesondere Risiken aus der laufenden Instandhaltung und Modernisierung des Immobilienbestands.
Unterlassene oder verzogerte Manahmen konnen zu einem Substanzverzehr, einer Beeintrachtigung der Wohnqualitat sowie mittelbar zu
Leerstanden oder Mietminderungen fiihren. Gleichzeitig kénnen steigende Bau-, Material- und Lohnkosten dazu fiihren, dass erforderliche
Mafnahmen mit héheren als geplanten Aufwendungen verbunden sind, die nicht oder nur teilweise auf Mieter umgelegt werden konnen.

Darliber hinaus besteht das Risiko, dass notwendige ModernisierungsmalRnahmen — insbesondere vor dem Hintergrund steigender energeti-
scher Anforderungen — wirtschaftlich nicht bzw. nicht vollstdndig umsetzbar sind oder nur zeitverzogert realisiert werden kdnnen. Dies kann
sich nachteilig auf die Ertrags- und Wertentwicklung des Bestands auswirken.

Zur Begrenzung des Bewirtschaftungsrisikos werden der bauliche Zustand der Immobilien sowie der Instandhaltungs- und Modemnisierungs-
bedarf laufend Uberwacht. Erforderliche MaRRnahmen werden im Rahmen einer mehrjdhrigen Investitions- und Instandhaltungsplanung be-
ricksichtigt.

Die Investitionsentscheidungen in die Bestandsimmobilien werden in den kommenden Jahren wesentliche Auswirkungen auf die finanzielle
Situation der kwb haben. Trotz der bestehenden Forderinstrumente (BEG und Kf\W-Programme), die einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung
der Investitionslast leisten, bleibt die Finanzierbarkeit der erforderlichen Malnahmen das beherrschende Risiko. Die kwb bewegt sich hierbei
dauerhaft in einem Spannungsfeld zwischen dem Anspruch auf energieeffiziente und nachhaltige Losungen, deutlich steigenden Bau- und
Finanzierungskosten sowie der Notwendigkeit, moderate und sozialvertragliche Mieten sicherzustellen. Mietanpassungen infolge von Moder-
nisierungen sind zudem gesetzlich begrenzt und gesellschaftlich sensibel, wodurch die wirtschaftliche Umsetzung einzelner Manahmen
zusatzlich erschwert werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass der notwendige Transformationsprozess nur eingeschrankt aus eigener Ertragskraft
finanzierbar ist. Zur Sicherstellung einer nachhaltigen und sozialvertraglichen Umsetzung wird daher eine stérkere finanzielle Beteiligung der
Gesellschafter an den entstehenden Kosten erforderlich werden.

Finanzrisiko

Das Finanzierungsrisiko beschreibt die Gefahr, dass sich bestehende oder zukiinftige Fremdfinanzierungen nur zu verschlechterten Konditi-
onen oder nicht wie geplant sichern lassen.

Ende 2025 und Anfang 2026 hat sich das Zinsniveau zwar stabilisiert, liegt jedoch deutlich iiber dem historischen Niedrigzinsniveau der Jahre
vor 2022. Anschlussfinanzierungen fiihren daher regelmaRig zu signifikant hoheren Zinsaufwendungen. Dies belastet die Liquiditat und ver-
ringert den finanziellen Spielraum fiir Investitionen, insbesondere vor dem Hintergrund begrenzt steigerbarer Mietertrage und hoher Anforde-
rungen an Instandhaltung und energetische Manahmen.

Zudem ist eine restriktivere Kreditvergabe der Finanzierungsinstitute zu beobachten. Banken bewerten Sicherheiten konservativer und legen
einen starkeren Fokus auf die Cashflow-Stabilitdt sowie Kennzahlen wie Schuldendienstdeckungsgrad und Beleihungsauslauf. Hieraus kon-
nen erhdhte Margen, strengere Covenants oder Nachbesicherungsanforderungen resultieren.

Fur die Finanzierung von Neubauprojekten werden, die vom Land zur Verfligung gestellten Fordermdglichkeiten sondiert und die Inanspruch-
nahme geprift. Soweit die geplanten Bauvorhaben eine Inanspruchnahme grundsétzlich ermdglichen, beantragt die kwb die Férdermittel.
Hierdurch sollen die Finanzierungskosten begrenzt, die Abhangigkeit von Kapitalmarkizinsen reduziert und die wirtschaftliche Tragfahigkeit
der Neubauprojekte unterstitzt werden.
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Insgesamt ist die grundséatzliche Finanzierbarkeit der kwb weiterhin gegeben. Das Finanzierungsrisiko wird jedoch als erhdht eingeschéatzt,
da Zinsanderungen, Refinanzierungszeitpunkte und Marktbedingungen kurzfristig starkere Auswirkungen auf die Ertrags- und Liquiditatslage
haben kdnnen. Das Risiko wird durch eine vorausschauende Prolongationsplanung, Liquiditatssteuerung und enge Zusammenarbeit mit Fi-
nanzierungspartnem fortlaufend iiberwacht.

IT-Risiko

Die fortschreitende Digitalisierung der Geschéftsprozesse fiihrt zu einer zunehmenden Exponiertheit gegenlber IT- und Cyberrisiken. Insbe-
sondere komplexe Angriffsmuster wie Ransomware-Attacken, Phishing sowie koordinierte Uberlastungsangriffe (DDoS) nehmen weiterhin zu
und richten sich verstérkt gegen Unternehmen sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Vor diesem Hintergrund hat die kwb organisatorische sowie technische Mainahmen zur Starkung der IT-Sicherheit implementiert bzw. wei-
terentwickelt. Hierzu z&hlen die Optimierung von Schutz- und Zugriffskonzepten, die Sensibilisierung der Mitarbeiter sowie die regelmaRige
Durchfiihrung von System- und Sicherheitstests. Die Steuerung und Uberwachung der relevanten IT-Systeme erfolgen zentral unter Einbin-
dung eines externen fachspezifischen Dienstleisters. Sowohl die physische Infrastruktur als auch die Systemlandschaft sind durch geeignete
Vorkehrungen gegen Ausfalle abgesichert. Dabei sind die externen Dienstleister und deren Notfallvorsorge in die IT-Notfallplanung einbezo-
gen.

Auf Basis der derzeit implementierten Sicherheitsvorkehrungen wird das Risiko, von einem wesentlichen IT-Sicherheitsvorfall betroffen zu
sein, insgesamt als niedrig bis mittelhoch eingeschatzt. Gleichwohl bleibt aufgrund der dynamischen Bedrohungslage und der stetig steigen-
den Professionalitat cyberkrimineller Akteure ein dauerhaftes Risikopotenzial bestehen, das fortlaufend iberwacht und aktiv gesteuert wird.

Die Geschaftsfiihrung beriicksichtigt die potenziellen Auswirkungen von IT-Risiken auf die Finanz-, Vermégens- und Ertragslage angemessen.
Unter Wirdigung der bestehenden Manahmen und Kontrollmechanismen wird das Risiko derzeit als beherrschbar eingeschatzt.

Personal-Risiko

Der zunehmende Fachkraftemangel sowie die demografische Entwicklung flihren zu steigenden Herausforderungen bei der Personalgewin-
nung und -bindung. Insbesondere besteht das Risiko, freiwerdende Stellen nicht zeitnah oder nicht mit ausreichend qualifiziertem Personal
nachbesetzen zu kénnen.

In einzelnen Bereichen ist in den kommenden Jahren mit dem gleichzeitigen Ausscheiden mehrerer Mitarbeitender, insbesondere aufgrund
von Renteneintritten, zu rechnen. Hieraus kdnnen sich temporére Kapazitatsengpasse sowie ein Verlust von Fachwissen ergeben.

Die kwb begegnet diesen Risiken durch gezielte MaRnahmen zur Personalentwicklung, zur friihzeitigen Nachfolgeplanung sowie zur Steige-
rung der Arbeitgeberattraktivitat. Gleichwohl verbleibt vor dem Hintergrund der angespannten Arbeitsmarktsituation ein erhéhtes Risiko, das
kontinuierlich beobachtet und aktiv gesteuert wird.

Zusétzlich flihrt der steigende Anteil an Teilzeitbeschaftigungen im Zuge wachsender Anforderungen an die Work-Life-Balance zu erhdhtem
Koordinationsbedarf und birgt das Risiko von Effizienzverlusten infolge eines erhéhten Abstimmungsaufwands.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Manahmen wird das Risiko fiir die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage derzeit insgesamt als
mittleres Risiko eingeschatzt.

Darstellung volkswirtschaftlicher und branchenspezifischer Risiken und deren Auswirkung:

Auswirkung auf kwb

Bewirtschaftungsrisiko: CO2-Kostenanteil kwb

Personal-Risiko: Personalgewinnung

IT-Risiko: Digitalisierung + IT-Sicherheit

Vermietungsrisiko: Forderungsausfall

Bewirtschaftungsrisiko: steigende Baukosten

Marktrisiko: Bevélkerungsentwicklung

Finanzrisiko: (Re)Finanzierung Neubau und Modemisierung

Vermietungsrisiko: Leerstandsquote

Marktrisiko: Infrastruktur / Verkehrsanbindung
Bewirtschaftungsrisiko: Energiewende "Klimaneutralitat. ..

0 2 “ 6 8 10 12

W Wesentlichkeit

Zur Optimierung unseres Kerngeschafts setzt die kwb auf Mietwachstumspotentiale, Digitalisierung von Prozessen und Erweiterung der Soft-
warelandschaft zur Effizienzsteigerung. Das Unternehmen sieht sich hier auf einem guten Weg. Im Jahr 2025 wurde die Einfiihrung eines
technischen ERP-Systems abgeschlossen, in dem die technischen Ablaufe rund um die Liegenschaft (Uberwachung von Wartungsintervallen,
Abarbeitung von Instandhaltungsauftragen) betrachtet werden. Dazu gehdren neben der, auch die Benennung von Instandhaltungsbedarf bei
bautechnischen Bestandteilen, die Prognose anfallender Kosten sowie die digitale Verwaltung der Gebaude-, Wohnungs- und Liegenschafts-
plane.
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Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Der Gesamtbestand der kwb wurde zwischenzeitlich vollstandig mit einem digitalen Heizungsmonitoring ausgestattet. Dadurch war es erst-
mals mdglich, den Betrieb der Heizungen durchgangig zu begleiten, bedarfsgerecht zu steuern sowie Stérungen friihzeitig zu identifizieren.
Die Auswertung tiber den Gesamtbestand erfolgt im zweiten Quartal des Folgejahres — somit nach der Heizsaison — und soll Erkenntnisse
bzw. Optimierungsméglichkeiten fiir die Zukunft aufzeigen. Wir erwarten perspektivisch Einsparungen bei den Energiekosten von rund 10 %
bis 15 % je Wohneinheit und sehen zugleich Effizienzpotenziale bei den fiir die Betreuung, Wartung und Instandhaltung der Heizungsanlagen
verantwortlichen Dienstleister.

5 Prognosebericht / Ausblick 2026

Die Planung fiir das Geschéftsjahr 2026 basiert auf der aufgestellten und fortgeschriebenen Unternehmensplanung der kwb. Sie beriicksich-
tigt die aktuelle Geschéaftsentwicklung der Gesellschaft sowie die erwartete Entwicklung der wirtschaftlichen, wohnungswirtschaftlichen und
regulatorischen Rahmenbedingungen. Der Planung liegen Annahmen zu Grunde, in die sowohl bestehende Chancen als auch identifizierte
Risiken einbezogen worden. Belastend wirken weiterhin erhdhte Kosten- und Zinsniveaus sowie bestehende geopolitische Unsicherheiten.
Als externer Risikofaktor sind inshesondere die anhaltenden geopolitischen Spannungen im Nahen Osten, unter anderem im Zusammenhang
mit dem Iran, zu nennen. Mdgliche negative Auswirkungen konnen sich insbesondere aus volatilen Energiepreisen, Unsicherheiten auf den
Rohstoffmarkten sowie aus einer Abschwachung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ergeben.

Ungeachtet dieser Risikofaktoren sieht sich die kwb aufgrund ihres langfristig ausgerichteten Geschaftsmodells, der stabilen Nachfrage nach
Wohnraum sowie ihrer soliden Bestandsstruktur grundsatzlich gut aufgestellt. Fiir das Geschaftsjahr 2026 wird aus heutiger Sicht von einer
insgesamt weitgehend stabilen Geschéftsentwicklung ausgegangen. Dabei wird erwartet, dass sich mdgliche weitere Preissteigerungen auf
den Bau-, Rohstoff- und Energiemérkten — insbesondere im Bereich der Bewirtschaftungs- und Nebenkosten — weiterhin nur moderat auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken. Voraussetzung hierfiir ist, dass es nicht zu einer erheblichen Verscharfung
der geopolitischen Konfliktlage oder zu weiteren unvorhergesehenen externen Belastungen kommt.

Fir das Geschéftsjahr 2026 plant die kwb Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit in Héhe von 21.388,8 TEUR und einen voraus-
sichtlichen Jahrestiberschuss von 5.363,5 TEUR. Der Planung liegen der beabsichtigte Verkauf von bis zu 60 Wohneinheiten zugrunde. Mit
dem geplanten Verkauf soll eine gezielte Portfoliobereinigung vorgenommen werden. Gleichzeitig dient die daraus resultierende Liquiditat der
Ruckfiihrung anstehender Darlehensverbindlichkeiten sowie der Sicherstellung des Eigenmittelbedarfs fiir geplante Neubauvorhaben. Dar-
Uber hinaus wird von einem konstanten Vermietungsgeschaft ausgegangen. Den geplanten Erldsen stehen die erforderlichen Aufwendungen
fir die laufende operative Geschéftstétigkeit und der Finanzierung gegeniber.

Fir die laufende Instandhaltung (Fremdkosten u. Eigenleistungen) plant die kwb 1.927,9 TEUR ein. Zur Belebung von Leerstanden sind fir
2026 Modernisierungskosten in Hohe von 925,0 TEUR vorgesehen. Unter anderem werden davon fiir die Wohnungsvollmodernisierung von
7 Wohnungen mit rund 385 m? 375 TEUR bereitgestellt.

Unsere bis ins Jahr 2031 reichende Investitionsplanung beriicksichtigt den Neubau von 66 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Dafiir sind Baukos-
ten von rund von 28,4 Mio. EUR eingeplant. Fiir serielle, ganzheitliche oder energetische Modernisierungen berticksichtigt die Planung rund
43,0 Mio. EUR. Im Jahr 2026 wird die kwb die serielle Modernisierung von drei Bestandsobjekten mit 34 Wohnungen beginnen. Dariiber
hinaus ist durch Aufstockung die Schaffung von sechs zusatzlichen Wohnungen vorgesehen. Fir die GesamtmaBnahme werden Investitions-
kosten in Hohe von 8,8 Mio. EUR veranschlagt. Zudem ist der Beginn von ModernisierungsmalRnahmen an sechs Objekten aus den Baujahren
1960-1966 mit insgesamt 36 Wohneinheiten beplant. Im Zuge dieser Manahmen sollen die Einzelofenheizungen ersetzt werden, die derzeit
zu einer erhohten CO2-Belastung fiihren. Diese Investitionen leisten einen weiteren Beitrag zur Umsetzung des Klimapfads.

Die Finanzierung der Manahmen erfolgt durch eine Kombination aus Kapitalmarkt- und Férderdarlehen, Zuschiissen aus der Bundesférde-
rung fiir effiziente Gebaude (BEG) sowie durch portfoliobereinigende Verkaufe. Zur Sicherstellung einer wirtschaftlich optimalen Umsetzung
wird das bestehende 5-Jahres-Investitionsprogramm regelmaRig tberpriift, fortgeschrieben und bei Bedarf erweitert.

Fur das Geschaftsjahr 2026 erwartet die kwb Fremdkapitalkosten in Hohe von 1.974,2 TEUR. Der durch die fortlaufende Tilgung sinkende
Zinsanteil bei Bestandsdarlehen wirkt dabei ddmpfend auf die insgesamt steigenden Finanzierungskosten und kompensiert teilweise die hé-
heren Zinsen im Zusammenhang mit Darlehensneuaufnahmen und -prolongationen. Obwohl die Europaische Zentralbank den Leitzins seit
Juni 2025 auf nunmehr 2,0 % stabil hélt, ist aufgrund bestehender Zinsschwankungen und des weiterhin volatilen Kapitalmarktumfelds mit
einem moderaten Anstieg des durchschnittlichen Zinsniveaus bei der kwb zu rechnen.

Langfristig stellen die Investitionen in die energetische Modernisierung und die Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes eine zentrale
finanzielle Herausforderung dar. Umfang und Umsetzbarkeit dieser Manahmen héngen in besonderem Male von der Entwicklung der Bau-
kosten, des Zinsniveaus und der Inflation sowie von der planbaren Verfiigharkeit von Handwerker- und Materialressourcen ab. Von entschei-
dender Bedeutung fiir die finanzielle Tragfahigkeit dieser Investitionen ist dariiber hinaus eine verlassliche und langfristig ausgerichtete staat-
liche Forderpolitik. Nur unter diesen Voraussetzungen kann das Spannungsfeld zwischen 6kologischen Anforderungen, wirtschaftlicher Sta-
bilitat der Gesellschaft und sozialvertraglichen Mieten nachhaltig bewaltigt werden.
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Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

In unserer Planung fiir das Geschaftsjahr 2026 und folgende gehen wir von stabilen rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen aus.
Wir rechnen mit einer positiven Unternehmensfortfiihrung. Nach heutiger Einschétzung sind keine Risiken bekannt, die sich bestandsgefahr-
dend auf die kwb auswirken kdnnen. Die Geschaftsfiihrung ist davon iberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in
Zukunft nutzen zu kdnnen, ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu miissen.

Bad Schwalbach, den 28.05.2026

kwb Rheingau-Taunus GmbH

Iy

Ditmar Joest
Geschaftsfiihrung
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kwb Rheingau-Taunus GmbH
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die kwb Rheingau-Taunus GmbH

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der kwb Rheingau-Taunus GmbH, Bad Schwalbach, — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Ge -
schaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieflich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der kwb Rheingau-Taunus GmbH flir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach -
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis
zum 31. Dezember 2025 und

e vermittelt der beigefligte 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen ge -

gen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
8§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriufer (IDW) festgestellten deut -
schen Grundsatze ordnungsmanRiger Abschlussprifung unter Anwendung der IDW Prufungsstan-
dards fur weniger komplexe Einheiten durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be -
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabh&ngig 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 Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundla -

ge fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Prufungsbericht zum 31. Dezember 2025

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahresab -
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhéaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaéaBiger Buchfilhrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von we -
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der

Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafur ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unter -
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten

entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we -
sentlichen 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 Maf3 -
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe -
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht

erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartuiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern 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 Prufung 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 Prifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung unter Anwendung der
IDW Priufungsstandards fur weniger komplexe Einheiten durchgefihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kédnnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses

und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Die Website des Instituts der Wirtschaftsprifer (IDW) enthalt unter
https://www.idw.de/idw/verlautbarungen/bestaetigungsvermerk/1-v3-hgb-ja-non-pie eine wei-
tergehende Beschreibung der Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahre -
sabschlusses und des Lageberichts. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Bestatigungs-

vermerks.
Wiesbaden, 29. Mai 2026

WBS PartGmbB
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-

GESELLSCHAFT
SIEGEY

Andreas Labudda
Wirtschaftsprifer
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(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschafts-
priiferinnen, Wirtschaftspriifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer genannt) und
ihren Auftraggebern Uber Priifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenliber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegeniber Dritten
zu.

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsat-
zen ordnungsmaRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer
Gbernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschéftsfilhrung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — aufer bei
betriebswirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fir die Ausflihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig Gbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfilhrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgénge und Umstande, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftspriifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftspriifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestatigen.

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer
des Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu tbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirt-
schaftspriifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind miindliche Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschafts-
priifers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestatigt werden. Er-
klarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information (iber das Tatigwerden
des Wirtschaftspriifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behérdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fiir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfil-
lung durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der
Nacherflillung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfillung fiir ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dariiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfiillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfiillungsansprii-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom
Wirtschaftspriifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRe-
rung auch Dritten gegentiber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MalRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, {iber Tatsachen und Umstan-
de, die ihm bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von
dieser Schweigepflicht entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrénkung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschréankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
priifer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, gemaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt flir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegentiber dem
Wirtschaftspriifer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer be-
stehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fiir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hochstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fiir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
riickzufiihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kor-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung gel-
tend zu machen, bleibt unberlihrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberiihrt.

(1) Andert der Auftraggeber nachtréglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im
Lagebericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftspriifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zuléssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollstandig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchflihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag (ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftspriifer alle fiir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlieBlich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fiir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fiir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Verglitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kor-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauerung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstltzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusétzliche Tétigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchméaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fiir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tiber-

nommen.

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschliisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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