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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

1. Prifungsauftrag

Per Umlaufbeschluss des Aufsichtsrats vom 7. Dezember 2022 wurden wir zum Ab-

schlussprufer fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 der

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach

(im Folgenden auch "kwb* oder "Gesellschaft”“ genannt)

gewahlt. Daraufhin beauftragte uns die Geschaftsfuhrung der Gesellschaft, den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht fur das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 in Anwendung der 88 316 und
317 Handelsgesetzbuch (HGB) zu prufen.

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemafl auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1
Nr. 1 und Nr. 2 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) beachtet. Wir verweisen auf unsere

Berichterstattung in Abschnitt 6.

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

wendbaren Vorschriften zur Unabhéangigkeit beachtet haben.

Wir haben die Prifung im Juni 2023 sowohl in den Geschéftsraumen der Gesellschaft in
Bad Schwalbach als auch in unseren Geschaftsraumen durchgefuhrt. Die Schlussbearbei-

tung des Auftrags erfolgte in unseren Geschéaftsraumen.

Eine Vorprifung zur Vorbereitung unserer Abschlussprifung haben wir im Marz 2023 vor-

genommen.

Uber das Ergebnis unserer Priiffungshandlungen erstatten wir den nachfolgenden Bericht.
Unserem Bericht haben wir den gepruften Jahresabschluss 2022 sowie den gepruften La-

gebericht 2022 als Anlage beigefugt.

Wir haben diesen Prifungsbericht nach dem Prifungsstandard PS 450 n. F. "Grundsatze
ordnungsmanRiger Erstellung von Prifungsberichten" des Instituts der Wirtschaftsprifer in
Deutschland e. V. (IDW), Dusseldorf, erstellt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Unserem Auftrag liegen die als Anlage VIII beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen
far Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriufungsgesellschaften in der Fassung vom
1. Januar 2017 nebst Ergdnzungsvereinbarung zu Nr. 9 Abs. 2 und Nr. 9 Abs. 5 sowie die
Besonderen Auftragsbedingungen fur Prifungen und prifungsnahe Leistungen in der Fas-
sung vom 1. August 2021 zugrunde. Die Hohe unserer Haftung bestimmt sich nach § 323
Abs. 2 HGB nebst Ergédnzungsvereinbarung. Im Verhaltnis zu Dritten sind Nr. 1 Abs. 2
und Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen nebst Ergdnzungsvereinbarung malge-
bend.

Der vorliegende Prifungsbericht richtet sich an die Gesellschaft.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

2. Grundsatzliche Feststellungen
2.1 Lage des Unternehmens

2.1.1 Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter

Die Geschéaftsfuhrung hat im Lagebericht vom 28. Juni 2023 die wirtschaftliche Lage der

Gesellschaft beurteilt.

GemaR § 321 Abs. 1 S. 2 HGB nehmen wir nachfolgend in unserer vorangestellten Be-
richterstattung zur Beurteilung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und im

Lagebericht durch die gesetzlichen Vertreter Stellung.

Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund eigener Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
des Unternehmens ab, die wir im Rahmen der Prufung des Jahresabschlusses und des La-

geberichts gewonnen haben.

Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Aspekte:

e Im Berichtsjahr wurden 57 Wohn- und 7 Gewerbeeinheiten in die Neuvermietung auf-

genommen. Weitere Investitionen sind in Planung.

o Die Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 28,8 % (Vj. 28,9 %) und der Ver-
schuldungsgrad 68,6 % (Vj. 68,4 %).

e Trotz der erschwerten Bedingungen durch die gesamtwirtschaftliche und weltpolitische
Lage konnte die kwb im Berichtsjahr einen weiterhin positiven Geschaftsverlauf ver-
zeichnen und erzielte mit 1.628,3 TEUR einen Jahresuberschuss deutlich tber Plan-
wert (1.002,9 TEUR). Grund hierfir waren unter anderem steigende Mieteinnahmen
durch die Bereitstellung von neuem Wohn- und Gewerberaum sowie Ertrdge aus Be-
triebs- und Nebenkosten. Weiterhin positiv auf das Ergebnis haben sich Gewinne aus

Immobilienverkaufen ausgewirkt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung der kwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus im Lagebericht basiert auf Annahmen, bei denen Beurteilungs-
spielrAume vorhanden sind. Wir halten diese Darstellung fur plausibel. In diesem Zusam-

menhang ist insbesondere auf folgende Kernaussagen hinzuweisen:

e Die Gesellschaft erwartet fur das Geschaftsjahr 2023 Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung in H6he von rund 20,1 Mio. €, einen Jahresuberschuss von 1,6 Mio. €

und einen Zinsaufwand von 1,9 Mio. €.

e Bis 2026 sind Investitionen in Neubauten mit Baukosten von rund 31,9 Mio. € geplant.
Weitere Ausgaben in H6he von 12,0 Mio. € sind fur MaBnahmen zum Klimaschutz und
sonstige Modernisierungen geplant, die durch Kapitalmarkt- und Forderdarlehen ge-

genfinanziert werden sollen.

¢ Die kwb plant in 2023 den attraktiven Transaktionsmarkt zu nutzen und portfoliobe-
reinigende Verkéufe durchzufuhren, um weitere Finanzmittel fur Investitionszwecke zu

generieren.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse halten
wir die Darstellung und Beurteilung der Lage der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus und ihrer voraussichtlichen Entwicklung durch die gesetzlichen Ver-

treter im Jahresabschluss und im Lagebericht fur zutreffend.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

3. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir am 29. Juni 2023 dem als Anlagen | bis |11
beigefugten Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach, zum 31. Dezember 2022 und dem als Anlage IV beigefligten Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2022 den folgenden Bestatigungsvermerk erteilt, der von uns an

dieser Stelle wiedergegeben wird:

"BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-
nus, Bad Schwalbach, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der kwb Kom-
munale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022

bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

o 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.

Gemalk 8§ 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmanRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Seite 5



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Abschlussprufung durchgefuhrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. 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 Grundlage fur

unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsméaRiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen

Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hin-
aus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur

die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der

unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspru-
fung durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus VerstdlRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-

fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

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

statigungsvermerks.

Wiesbaden, 29. Juni 2023

WBS Schwed Labudda PartGmbB
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Andreas Labudda
Wirtschaftsprifer"

Seite 8


https://www.idw.de/idw/verlautbarungen/bestaetigungsvermerk/hgb-ja-non-pie

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
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4. Gegenstand, Art und Umfang der Prufung
4.1 Gegenstand der Prufung

Die Gesellschaft ist nach den in § 267 Abs. 2 HGB bezeichneten GrélRenmerkmalen als
mittelgroBe Kapitalgesellschaft einzustufen und daher priufungspflichtig gemaR
88 316 ff. HGB. Nach 8§ 21 Abs. 3 und § 26 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags sind bei der
Aufstellung und Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts die Vorschriften fur
grolle Kapitalgesellschaften zu beachten. Diese Anforderung ergeht aus 8 122 Abs. 1
Nr. 4 Hessische Gemeindeordnung (HGO), wonach bei einer kommunalen Beteiligung ge-
wahrleistet sein muss, dass der Jahresabschluss und der Lagebericht nach den fur groR3e

Kapitalgesellschaften geltenden Regelungen des HGB aufgestellt und gepriuft werden.

Im Rahmen des uns erteilten Auftrags haben wir gemalR 8 317 HGB die Buchfihrung und
den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresabschluss und den
Lagebericht auf die Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften und der sie er-

ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags gepruft.

Die gesetzlichen Vertreter tragen die Verantwortung fur die Rechnungslegung, die dazu
eingerichteten internen Kontrollen und die gegenuber uns als Abschlussprifer gemachten
Angaben. Unsere Aufgabe als Abschlussprifer ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung
der Buchfihrung und die gemachten Angaben im Rahmen unserer pflichtgemalen Pri-

fung zu beurteilen.

Den Lagebericht haben wir daraufhin Uberprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den
bei unserer Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Dabei ist auch zu prufen, ob die
Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Die Prufung
des Lageberichts hat sich auch darauf zu erstrecken, ob die gesetzlichen Vorschriften zur
Aufstellung des Lageberichts beachtet worden sind (8§ 317 Abs. 2 HGB).

Die maRgebenden Rechnungslegungsgrundsatze fur unsere Prifung des Jahresab-
schlusses waren die Rechnungslegungsvorschriften der 88 242 bis 256a und der 88 264
bis 288 HGB, die Sondervorschriften des GmbH-Gesetzes, die Verordnung Uber Formblat-
ter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen sowie die er-

ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehoért nur insoweit zu den
Aufgaben unserer Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ublicher-
weise Ruckwirkungen auf den nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestell-

ten Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

4.2 Art und Umfang der Prufungsdurchfuhrung

Unsere Prifung haben wir in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
IDW festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaRer Abschlussprifung vorge-

nommen.

Unsere Prufung hat sich gemafl 8 317 Abs. 4a HGB nicht darauf zu erstrecken, ob der
Fortbestand des gepriften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der

Geschaftsfuhrung zugesichert werden kann.

Grundlage unseres risiko- und prozessorientierten Prifungsvorgehens ist die Erarbeitung
einer Prufungsstrategie. Diese basiert auf der Beurteilung des wirtschaftlichen und rechtli-
chen Umfelds der Gesellschaft, ihrer Ziele, Strategien und Geschaftsrisiken, die wir an-
hand kritischer Erfolgsfaktoren beurteilen. Die Prifung des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems und dessen Wirksamkeit ergdnzen wir durch Prozessanalysen,
die wir mit dem Ziel durchfuhren, deren Einfluss auf relevante Jahresabschlussposten zu

ermitteln und so die Fehlerrisiken sowie unser Prufungsrisiko einschatzen zu kénnen.

Die Erkenntnisse aus der Prifung der Prozesse und des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems haben wir bei der Auswahl der analytischen Priufungshandlungen
(Plausibilitatsbeurteilungen) und der Einzelfallprifungen hinsichtlich der Bestandsnach-
weise, des Ansatzes, des Ausweises und der Bewertung im Jahresabschluss bertcksich-
tigt. Im unternehmensindividuellen Prafungsprogramm haben wir die Schwerpunkte un-
serer Prufung, Art und Umfang der Prifungshandlungen sowie den zeitlichen Prifungs-
ablauf und den Einsatz von Mitarbeitern festgelegt. Hierbei haben wir die Grundsatze der
Wesentlichkeit und der Risikoorientierung beachtet und daher unsere Priufungsurteile

Uberwiegend auf der Basis von Stichproben getroffen.

Die in unserer Prufungsstrategie identifizierten kritischen Priufungsziele fuhrten zu folgen-

den Schwerpunkten unserer Priufung:

e Entwicklung des Anlagevermdégens

e Abstimmung des Bestands an liquiden Mitteln und der Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten

e Ausweis und Bewertung des Vorratsvermogens

e Abstimmung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Weiterhin haben wir unter anderem folgende Standardprifungshandlungen vorgenom-

men:

Wir erhielten von den Banken, mit denen die Gesellschaft im Berichtsjahr in
Geschaftsverbindung stand, jeweils eine Bestatigung uUber die Hohe der Salden
und Uber sonstige fur die Abschlussprifung bedeutsame Sachverhalte.
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten wurden anhand der Saldenmit-
teilungen bzw. Tilgungspléane gepruft.

Zum Nachweis der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hat die
Gesellschaft zum Bilanzstichtag Saldenbestatigungen nach der positiven Me-
thode angefordert. Die Auswahl der Saldenbestatigungen haben wir risikoo-
rientiert durch bewusste Auswahl festgelegt. Kriterien der Auswahl waren die
Hohe der einzelnen Verbindlichkeit und Umfang des Geschaftsverkehrs.

Die Bewertung der Ruckstellung haben wir durch Plausibilitadtsbeurteilung und
Abstimmung der Berechnungsgrundlagen gepruft.

Weiterhin erhielten wir von den beauftragten Rechtsanwélten Bestatigungen
Uber anhéngige Rechtsverfahren bzw. sonstige wesentliche rechtliche Tatbe-

stande.

Alle von uns erbetenen, nach pflichtgemalRen Ermessen zur ordnungsmafigen Durchfuh-

rung der Prifung von den gesetzlichen Vertretern bendtigten Aufklarungen und Nachwei-

se wurden erbracht. Die Geschaftsfuhrung hat uns die Vollstandigkeit der Buchfuhrung,

des Jahresabschlusses und des Lageberichts in der von uns eingeholten Vollstandigkeits-

erklarung am 29. Juni 2023 schriftlich bestatigt.

4.3 Unabhangigkeit

Bei unserer Abschlussprifung haben wir die anwendbaren Vorschriften zur Unabhéangig-
keit beachtet (8 321 Abs. 4a HGB).
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

5. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung
5.1 Ordnungsmaligkeit der Rechnungslegung

5.1.1 Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Im Rahmen unserer Prifung stellen wir fest, dass die Buchfihrung und die weiteren ge-
pruften Unterlagen in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften ein-
schliellich der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung sowie den Bestimmungen des

Gesellschaftsvertrags entsprechen.

Die Aufzeichnungen der Geschéaftsvorfalle der Gesellschaft sind nach unseren Feststel-
lungen vollstandig, fortlaufend und zeitgerecht. Der Kontenplan ermdglicht eine klare und
Ubersichtliche Ordnung des Buchungsstoffes mit einer flir die Belange der Gesellschaft
ausreichenden Gliederungstiefe. Soweit im Rahmen unserer Prifung Buchungsbelege ein-
gesehen wurden, enthalten diese alle zur ordnungsgeméfRen Dokumentation erforderli-
chen Angaben. Die Belegablage ist numerisch geordnet, sodass der Zugriff auf die Belege
unmittelbar anhand der Angaben in den Konten moglich ist. Die Buchfihrung entspricht
somit fur das gesamte Geschéaftsjahr in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen An-

forderungen.

Die Organisation der Buchfliihrung, das interne Kontrollsystem, der Datenfluss und das
Belegwesen ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung

und Buchung der Geschéaftsvorfalle.

Die aus den weiteren gepriuften Unterlagen entnommenen Informationen wurden nach
dem Ergebnis unserer Prufung in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemaf in der
Buchfuhrung, im nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellten Jahresab-

schluss und im Lagebericht abgebildet.

Die Buchfihrung wird EDV-gestiutzt nach den Regeln der doppelten Buchfihrung durchge-
fuhrt. Die Gesellschaft setzt im Bereich der Finanzbuchhaltung und Anlagenbuchhaltung
die Software immotion.net der Firma GAP mbH, Bremen, ein. Die Lohnbuchhaltung wird
von der RTK Holding GmbH Beteiligungsgesellschaft des Rheingau-Taunus-Kreises, Tau-
nusstein (RTK Holding) durchgefiuhrt. Sie setzt das System Sage HR Personalabrechnung

der Firma Sage GmbH, Frankfurt am Main, ein.

Die Verfahrensablaufe in der Buchfuhrung haben im Berichtsjahr keine nennenswerten or-

ganisatorischen Anderungen erfahren.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

5.1.2 Jahresabschluss

In dem uns zur Prifung vorgelegten, nach deutschen Rechnungslegungsvorschriften auf-
gestellten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurden in allen wesentlichen Belan-
gen alle fur die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschliefdlich der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung und aller gréRenabhéngigen, rechtsformge-
bundenen oder wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie die Bestimmungen des

Gesellschaftsvertrags beachtet.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung der Gesellschaft fur das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sind nach unseren Feststellungen ord-
nungsmaiig aus der Buchfihrung und aus den weiteren gepruften Unterlagen abgeleitet.
Die einschlagigen Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften wurden dabei ebenso in
allen wesentlichen Belangen beachtet wie der Stetigkeitsgrundsatz des § 252 Abs. 1
Nr. 6 HGB.

Zur OrdnungsmaRigkeit der im Anhang gemachten Angaben, Uber die von uns nicht an
anderer Stelle berichtet wird, stellen wir fest, dass die Berichterstattung im Anhang durch
die gesetzlichen Vertreter vollstdndig und im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang ausge-

fuhrt wurde.

Die Inanspruchnahme der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB ist bezlglich der Angabe
der Gesamtbezlige der gesetzlichen Vertreter im Anhang gemafR 8 285 Nr. 9 lit. a) und b)
HGB zu Recht erfolgt.

5.1.3Lagebericht

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Unsere Prufung nach
§ 317 Abs. 2 HGB hat zu dem Ergebnis geflhrt, dass er mit dem Jahresabschluss und den
im Verlauf unserer Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt. Die wesentlichen Chancen

und Risiken der kiinftigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

5.2 Gesamtaussage des Jahresabschlusses

5.2.1Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Uber das Ergebnis unserer Beurteilung, ob und inwieweit die durch den Jahresabschluss
vermittelte Gesamtaussage den Anforderungen des § 264 Abs. 2 S. 1 HGB entspricht, be-

richten wir nachstehend.

Da sich keine Besonderheiten ergeben haben, stellen wir fest, dass der Jahresabschluss
insgesamt unter Beachtung der Grundsédtze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage

der Gesellschaft vermittelt.

Die Gesellschaft hat im Anhang die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angegeben. Bei unseren nachfolgenden Ausfihrungen gehen wir daher insbesondere
auf die Sachverhalte ein, die fur die Beurteilung der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage
sowie in ihrer Gesamtwirkung im Zusammenhang mit anderen MaRnahmen und Sachver-

halten von wesentlicher Bedeutung sind (IDW PS 250).

5.2.2 Bewertungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erfolgen unter Annahme der Unterneh-
mensfortfihrung und sind an den handelsrechtlichen Bestimmungen ausgerichtet. Sie

werden grundsatzlich unveréandert zum Vorjahr angewendet.

Zur Darstellung der wesentlichen Bewertungsgrundlagen verweisen wir auf die entspre-
chenden Angaben im Anhang (Anlage I1l), weil ihre Aufnahme in den vorliegenden Pri-

fungsbericht nur zu einer Wiederholung fuhren wirde.

5.2.3 Sachverhaltsgestaltende MalRnahmen

Berichtspflichtige Tatsachen aus sachverhaltsgestaltenden MalBhahmen mit wesentlichen
Auswirkungen auf die Gesamtaussage des Jahresabschlusses lagen nach dem Ergebnis

unserer Prifungshandlungen im Prifungszeitraum nicht vor.

5.2.4 Aufgliederungen und Erlauterungen

8 321 Abs. 2 S. 5 HGB schreibt eine Aufgliederung von Abschlussposten vor, soweit dies
zum Verstandnis der Gesamtaussage des Jahresabschlusses, insbesondere zur Erlaute-
rung der Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen sowie der sachverhaltsgestal-
tenden MaRnahmen nach § 321 Abs. 2 S. 4 HGB, erforderlich ist und die Angaben nicht

im Anhang enthalten sind.

Im Prifungsjahr bestand keine Notwendigkeit zur Aufgliederung und Erlauterung von Ab-
schlussposten gemal § 321 Abs. 2 S. 5 HGB.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

6. Feststellung aus Erweiterungen des Prufungsauftrags
gemal 8 53 HGrG

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemal die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 2 HGrG beachtet. Dementsprechend haben wir auch gepruft, ob die Geschafte ord-
nungsgeman, d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den ein-
schlagigen handelsrechtlichen Vorschriften sowie den Bestimmungen des Gesellschafts-

vertrags gefuhrt worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in diesem Bericht und in Anlage VIl darge-
stellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere Priifung keine Besonderheiten erge-
ben, die nach unserer Auffassung fur die Beurteilung der OrdnungsmaRigkeit der Ge-

schaftsfuhrung von Bedeutung sind.

Nach IDW PS 720 ist die Prufung des Risikofriiherkennungssystems rechtsformunabhan-
gig als Bestandteil einer nach § 53 HGrG durchzufuhrenden Geschéftsfihrungsprufung
anzusehen. Die Pflicht zur Einrichtung eines Risikofriherkennungssystems besteht grund-
satzlich nach § 91 Abs. 2 Aktiengesetz (AktG) nur fur den Vorstand einer Aktiengesell-
schaft. Bei § 53 HGrG unterliegenden Unternehmen ist jedoch unabhéngig von deren
Rechtsform und GrofR3e ein nach den Verhéltnissen des Einzelfalls angemessenes Risikofri-

herkennungssystem einzurichten.

Ein Risikofriherkennungssystem gemafl 8 91 Abs. 2 AktG hat sicherzustellen, dass Risi-
ken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden kénnen, friih erkannt werden. Es
muss daher geeignet sein, den Eintritt und die Erhéhung derartiger Risiken rechtzeitig an-
zuzeigen und den Entscheidungstragern mitzuteilen. Es muss ferner sicherstellen, dass ei-
ne Gesamtbetrachtung solcher Risiken, die im Zusammenwirken bestandsgefédhrdend

werden kdénnen, erfolgt.

Unsere Prifung hat ergeben, dass die Gesellschaft in analoger Anwendung die nach 8 91
Abs. 2 AktG geforderten MalRnahmen, insbesondere zur Einrichtung eines Uberwachungs-
systems in geeigneter Weise getroffen hat, und dass das Uberwachungssystem Entwick-

lungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, friihzeitig erkennt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

7. Schlussbemerkung

Vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Erstellung von Prufungsberichten

(IDW PS 450 n. F.).

Wiesbaden, 29. Juni 2023

WBS Schwed Labudda PartGmbB
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-

GESELLSCHAFT

Andreas Labudda
08.07.2023 16:35:03 [UTC+2]

Andreas Labudda
Wirtschaftsprifer
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2022

Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogens-
gegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 0,00 198,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 151.352.053,26 140.711.314,21
2. Grundsticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschéfts-

und anderen Bauten 17.073.460,81 2.668.221,81
3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 9.654,83 9.654,83
4. Betriebs- und
Geschéftsausstattung 506.216,00 554.098,00
5. Anlagen im Bau 1.691.053,92 22.180.517,65
6. Bauvorbereitungskosten 37.907,15 30.336,82
170.670.345,97 166.154.143,32

I1l. Finanzanlagen

1. Genossenschaftsanteile 10.850,00 500,00

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. unfertige Leistungen 5.353.281,88 4.986.910,97
2. andere Vorrate 160.457,69 128.500,04
5.513.739,57 5.115.411,01

I1. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 555.580,59 358.425,39
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 819,12 72.996,84
3. sonstige Vermodgensgegenstande 355.630,36 301.140,47

912.030,07 732.562,70

I11. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und

Guthaben bei Kreditinstituten 7.043.025,01 5.916.167,20
2. Bausparguthaben 3.012.360,76 2.812.636,10
10.055.385,77 8.728.803,30

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 230.692,83 208.792,37

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 386.591,49 445.988,76

617.284,32 654.781,13

187.779.635,70 181.386.399,46

Treuhandvermoégen 2.459.044,85 2.329.331,98
Anlage |
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2022

Bilanz zum 31. Dezember 2022
PASSIVA

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

1. Gewinnricklagen

Geschéftsjahr
Euro

25.748.918,00

Vorjahr
Euro

25.748.918,00

1. gesellschaftsvertragliche Ricklage 2.704.510,79 2.541.683,48
2. Bauerneuerungsricklage 15.740.002,81 13.621.476,63
3. andere Gewinnrucklagen 8.395.827,34 8.395.827,34

26.840.340,94

24.558.987,45

I11. Bilanzgewinn 1.465.445,83 2.118.526,18
B. Ruckstellungen

1. Steuerrtickstellungen 40.751,00 40.751,00

2. sonstige Rickstellungen 831.801,42 734.900,97

872.552,42 775.651,97

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

108.746.337,87

15.303.916,82

106.985.226,69

12.534.362,99

3. erhaltene Anzahlungen 6.046.448,81 5.622.085,87
4. Verbindlichkeiten aus

Vermietung 390.424,46 329.315,60
5. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1.702.485,24 1.948.180,87
6. sonstige Verbindlichkeiten 20.825,17 34.304,48

- davon aus Steuern
Euro 15.235,95
(Euro 23.416,86)
- davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit
Euro 5.589,22 (Euro 10.887,62)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

132.210.438,37

641.940,14

187.779.635,70

2.459.044,85

127.453.476,50

730.839,36

181.386.399,46

2.329.331,98

Anlage |
Seite 2



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prufungsbericht zum 31. Dezember 2022

Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

1.
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.

3.
4.

5.

6.
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

10.
11.
12.
13.

14.

15.

16.

17.

Umsatzerlose

Erh6éhung des Bestands an unfertigen Leis-
tungen

andere aktivierte Eigenleistungen
sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und

Leistungen

Personalaufwand

Altersversorgung

- davon fir Altersversorgung Euro 140.611,08
(Euro 136.284,92)

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande und
Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellungen in gesellschaftsvertragliche

Rucklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
Euro

18.106.209,29
45.417,01
19.894,66

18.171.520,96

366.370,91
101.000,00

711.380,56

8.313.278,38

141.625,88

8.454.904,26

1.942.144,23

477.293,71

2.419.437,94

4.238.904,76
1.000.450,02
16,50
14.718,05
1.614.239,90
0,00
1.637.070,10

8.796,96

1.628.273,14

162.827,31

1.465.445,83

Vorjahr
Euro

16.940.590,83
58.775,24
18.278,70

17.017.644,77

281.445,40
182.085,00

764.141,25

7.504.232,68

130.000,00
7.634.232,68
1.834.189,98

506.753,83
2.340.943,81

3.533.195,09
691.241,04
17,03
10.643,64
1.640.299,90
40.751,00
2.375.313,57

21.395,59

2.353.917,98

235.391,80

2.118.526,18
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Bad Schwalbach

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022
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B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ..........................
C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung ..........................
D) Sonstige ANGabeN............cccouriiiiiiiie e
E) Nachtragsbhericht...............ccoovi s
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

A) Allgemeine Angaben

Die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus, Bad Schwalbach, (kwb) ist eine mittelgrole
Kapitalgesellschaft gemaR § 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 iiber Formbléatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 05. Juli 2021. Unter Berlcksichtigung des
§ 122 Abs. 1 Nr. 4 HGO wurden der Jahresabschluss und der Lagebericht nach den flir groRRe Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches aufgestellt und gepriift. Die ergdnzenden
Regelungen des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrags finden Beachtung.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde unverandert das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022.

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 gegentiber dem Vorjahr unverandert.

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen
angesetzt. Die Nutzungsdauern betragen drei Jahre bzw. ein Jahr bei Computerhardware und Software zur
Dateneingabe und -verarbeitung.

Das Sachanlagenvermégen 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. Zuschisse werden von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt. Die Eigenleistungen umfassen eigene Architektenleistungen.

Anlage 111
Seite 2



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

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

in Jahren Nutzungsdauern
Wohnbauten und Geschaftsbauten 50
ausgenommen erworbene Altbauten (entsprechend qutachterlicher 33 bis 67
nutzungsintensive Gebaude (z. B. Kindergarten, Schulen) 33
Garagen 30
Kinderspielplatze und Auflenanlagen 15

Die Grundstilicke ohne Bauten des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung sind mit den Anschaffungskosten zuzlglich
Anschaffungsnebenkosten abziiglich Skonti bewertet. Die planmafigen Abschreibungen erfolgen linear unter
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 1 bis 13 Jahren.

Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten von bis zu 250 EUR werden im Jahr des Zugangs als Aufwand
erfasst. Flir Vermdgensgenstande mit Anschaffungskosten zwischen 251 EUR und 800 EUR netto wird eine
Sofortabschreibung vorgenommen.

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten
ergibt sich aus dem nicht umlagefahigen Anteil, der auf Leerstandswohnungen entféllt. Hierfiir wurde ein
Bewertungsabschlag vorgenommen.

Die anderen Vorréate betreffen Heizdl- und Pelletvorrate fiir Mietwohnungen, deren Bewertung mittels gleitenden
Durchschnittswert-Verfahren erfolgt.

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

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

Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrags, der nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis-
und Kostensteigerungen wurden berlicksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.
Ferner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahren, welcher von der Deutschen
Bundesbank verdffentlicht wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden insbesondere Ertragszuschiisse bilanziert, die ratierlich zur
Kompensation von entgangenen Mieteinnahmen aufgeldst werden.

Anlage 111
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen der Posten ,Grundstiicke mit
Wohnbauten und anderen Bauten" und ,Riickstellungen" resultieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt werden kénnen. Die
Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuersatzes, der die Kdrperschaftsteuer,
Gewerbesteuer und Solidaritatszuschlag umfasst. 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

. Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem beigefligten Anlagenspiegel zu entnehmen.

Forderungen

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande haben unveréndert eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
Zum Bilanzstichtag besteht gegeniiber einem Mieter eine Darlehensforderung in Héhe von 400.000,00 EUR.

Unter den Forderungen aus Betreuungstatigkeit werden Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe von 0,00 EUR
(VJ: 19.878,95 EUR) ausgewiesen.

Bauspar- und Festgeldguthaben in Hoéhe von insgesamt 500.000,00 EUR sind zur Hinterlegung einer
Bauleistungsbiirgschaft verpfandet.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem Posten ,Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten® werden gemaR § 250 Abs. 3 HGB Disagien in Hohe von
230.692,83 EUR (VJ: 208.792,37 EUR) ausgewiesen.

Gewinnriicklagen

GemaR dem Gesellschafterbeschluss vom 27.07.2022 wurde der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2021 in Hohe
von 2.118.526,18 EUR (VJ: 940.784,07 EUR) in die Bauerneuerungsriicklage zugefiihrt. GemaRl § 22 Abs. 1 des
Gesellschaftsvertrags wurden 10 % des Jahresergebnisses von2022 in Hoéhe von 162.827,31 EUR
(VJ: 235.391,80 EUR) der satzungsméaRigen Riicklage zugefiihrt.

Steuerrlickstellungen

Die Steuerriickstellungen umfassen Risiken fiir Kdrperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag aus dem Jahres-
ergebnis 2021 in Hohe von 40.751,00 EUR.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Sonstige Rickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Stand Inanspruch- | Auflésung Zufihrung Stand
nahme
01.01.2022 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR
Servicegeblhren 177.320,04 | -164.248,26 | -13.071,78 192.360,00 | 192.360,00
Urlaubsriickstellung 59.200,00 | -59.200,00 0,00 80.300,00 |  80.300,00
unterlassene Instandhaltung | 261.000,00 [ -261.000,00 0,00 327.000,00 | 327.000,00
Archivierung 45.000,00 0,00 0,00 0,00| 45.000,00
Jahresabschlusspriifung-/
Steuerberatungskosten 52.932,10 | -46.689,17 0,00 30.800,02 |  37.042,95
Ausstehende Rechnungen | 139.448,83 | -41.891,14| -10.390,58 62.931,36 | 150.098,47
Summe 734.900,97 | -573.028,57 | -23.462,36 693.391,38 | 831.801,42

Verbindlichkeiten

Von den Gesamtverbindlichkeiten in Hohe von 132.210.438,37 EUR haben 25.035.682,00 EUR eine Laufzeit bis
zu einem Jahr und 76.046.972,91 EUR eine Laufzeit Gber 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 Hohe von
44,024 40 EUR (VJ: 3.387,30 EUR) sowie aus Darlehensgewahrungen in Hoéhe von 310.137,30 EUR
(VJ: 314.922,52 EUR).

Treuhandvermégen und -verbindlichkeiten

Aus Mietkautionen resultiert sowohl ein Treuhandvermdgen als auch eine Treuhandverbindlichkeit in Hohe von
2.459.044,85 EUR (VJ: 2.329.331,98 EUR). Sie werden unterhalb der Bilanz als Treuhandvermdgen bzw.
Treuhandverbindlichkeiten ausgewiesen. Infolge dessen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung weder
Zinsertrage noch Zinsaufwendungen aus Kautionen enthalten.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

[I. Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse

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

Sonstige betriebliche Ertrage

Im Geschéftsjahr 2022 hat die kwb im Zuge einer Portfoliobereinigung eine Immobilie mit einem Verkaufsvolumen
von 525.000,00 EUR verauRert. Daraus ergab sich ein Gewinn aus dem Verkauf von Grundstlick und Gebaude von
492.565,15 EUR.

Sonstiger betrieblicher Aufwand
Der Posten beinhaltet unter anderem Abschreibungen auf Mietforderungen 71.631,05 EUR (VJ 109.746,47 EUR).

Ferner werden Verluste aus dem Abgang vom Anlagevermégen in Hoéhe von 52.318,00 EUR (VJ 0,00 EUR)
ausgewiesen. Diese stehen im Zusammenhang mit dem Beginn einer Neubaumalnahme.

D) Sonstige Angaben

Jahresabschlusspriifung

Der Jahresabschluss wird von der Geschaftsflihrung aufgestellt und vom Wirtschaftspriifer WBS Schwed Labudda
PartGmbB WPG, Wiesbaden, gepruft.

Fir die erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers sind folgende Honorare angefallen.

2022
EUR
(Nettowerte)
Abschlusspriifungsleistungen W
Andere Bestatigungsleistungen 720,00
Steuerberatungsleistungen 9.700,00
Sonstige Leistungen 450,00
2467000

Wesentliche finanzielle Verpflichtungen im Sinne des § 285 Nr. 3a HGB bestehen nicht.

Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt waren bei der kwb 36 Mitarbeiter (VJ: 34 Mitarbeiter) beschattigt.

Anlage 111
Seite 6



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Anzahl der Mitarbeiter pro Bereich ohne GF zum Bilanzstichtag:
2022
Vollbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte

Administration/Verwaltung 19 9
Technische Mitarbeiter 6 0

25 9
Auszubildende + Studenten 1 1

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

Die Gesellschaft hat von der Schutzklausel gemaR § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht und verzichtet auf die
Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr wie folgt zusammengesetzt:
e Herr Landrat Frank Kilian (fur die RTK-Holding) (Vorsitzender)
e Herr Blrgermeister Christian Herfurth (fiir die Stadt Idstein) (stellvertretender Vorsitzender)
e Herr Birgermeister Volker Diefenbach (fiir die Gemeinde Heidenrod)
o Herr Blrgermeister Patrick Kunkel (fur die Stadt Eltville am Rhein)
e Herr Birgermeister Nikolaos Stavridis (fiir die Gemeinde Walluf)
e Herr Burgermeister Sandro Zehner (fiir die Stadt Taunusstein)

e Herr Birgermeister Kay Tenge (fiir die Stadt Oestrich-Winkel)

Im Geschéftsjahr wurden an die Aufsichtsratsmitglieder Aufwandsentschadigungen von insgesamt 1.120,00 EUR
(VJ: 1.160 EUR) fiir Sitzungsgelder bzw. Tatigkeiten im Bau-, Fach- und Prlifungsausschuss gezahlt.

Die Geschéftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 1.465.445,83 EUR in die Bauerneuerungsriicklage
gem. § 22 Absatz 2 des Gesellschaftervertrages zu zuflihren.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

E) Nachtragsbericht

Im  Wertauthellungszeitraum ist der Kaufpreis fir eine im abgelaufenen Geschaftsjahr beurkundete
Immobilientransaktion geflossen. Nach Riickfiihrung von Darlehen stehen der kwb daraus finanzielle Mittel in Hohe
von rund 1,0 Mio. EUR fiir Investitionszwecke zur Verfiigung.

Bad Schwalbach, den 28.06.2023

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rheingau-Taunus

Iy

Ditmar Joest

Geschaftsfuhrung
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Summe immaterielle Vermoégensgegenstiande

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

N

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

w

. Grundstuicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung
5. Anlagen im Bau
6. Bauvorbereitungskosten
Summe Sachanlagen
Ill. Finanzanlagen
1. Genossenschaftsanteile

Summe Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Anlagespiegel zum 31. Dezember 2022

A haffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand Stand Stand
01.01.2022 Zugiange Abgédnge Umbuchungen 31.12.2022 01.01.2022 Zugiange Abga 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
39.182,34 0,00 0,00 0,00 39.182,34 38.984,34 198,00 0,00 39.182,34 0,00 198,00
39.182,34 0,00 0,00 0,00 39.182,34 38.984,34 198,00 0,00 39.182,34 0,00 198,00
193.039.538,60 3.184.480,64 408.557,96 11.347.609,02 207.163.070,30 52.328.224,39 3.806.597,76  323.805,11 55.811.017,04 151.352.053,26 140.711.314,21
4.177.600,15 4.090.265,53 0,00 10.582.84590 18.850.711,58 1.509.378,34 267.872,43 0,00 1.777.250,77 17.073.460,81 2.668.221,81
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
1.899.126,51 116.354,57  43.389,21 0,00 1.972.091,87 1.345.028,51 164.236,57 43.389,21 1.465.875,87 506.216,00 554.098,00
22.180.517,65 1.410.654,37 0,00 -21.900.118,10 1.691.053,92 0,00 0,00 0,00 0,00 1.691.053,92  22.180.517,65
30.336,82 37.907,15 0,00 -30.336,82 37.907,15 0,00 0,00 0,00 0,00 37.907,15 30.336,82
221.336.774,56 8.839.662,26 451.947,17 0,00 229.724.489,65 55.182.631,24 4.238.706,76 367.194,32 59.054.143,68 170.670.345,97 166.154.143,32
500,00 10.350,00 0,00 0,00 10.850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 500,00
500,00 10.350,00 0,00 0,00 10.850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.850,00 500,00
221.376.456,90 8.850.012,26 451.947,17 0,00 229.774.521,99 55.221.615,58 4.238.904,76  367.194,32 59.093.326,02 170.681.195,97 166.154.841,32
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Prufungsbericht zum 31. Dezember 2022

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2022

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

2022
2021

2022
2021

2022
2021

2022
2021

2022
2021

2022
2021

2022
2021

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit

Gesamt <1 Jahr > 1 bis 5 Jahre > 5 Jahre gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR

108.746.337,87 16.578.555,62 29.955.934,86 62.211.847,39 87.838.535,55
106.985.226,69 11.024.024,46 33.620.440,61 62.340.761,62 87.007.442,89
15.303.916,82 296.942,70 1.171.848,60 13.835.125,52 15.289.587,63
12.534.362,99 88.930,36 294.144,09 12.151.288,54 12.515.469,01
6.046.448,81 6.046.448,81 0,00 0,00 0,00
5.622.085,87 5.622.085,87 0,00 0,00 0,00
390.424,46 390.424,46 0,00 0,00 0,00
329.315,60 329.315,60 0,00 0,00 0,00
1.702.485,24 1.702.485,24 0,00 0,00 0,00
1.948.180,87 1.948.180,87 0,00 0,00 0,00
20.825,17 20.825,17 0,00 0,00 0,00
34.304,48 34.304,48 0,00 0,00 0,00
132.210.438,37 25.035.682,00 31.127.783,46 76.046.972,91 103.128.123,18
127.453.476,50 19.046.841,64 33.914.584,70 74.492.050,16 99.522.911,90
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Inhaltsverzeichnis

1 GesChAftsmMOodell der KWD ... 2
11 TEAHGKEIESTOIL uouvusuuuussnmusimnsurssssusussnsunssvsnsmssnssrsossmssamossssssssssssys ssss ovie sy xnssysssss e NS W 2
1.2 Organisation UNd SIUKLUT ..o es s es s ssessesssessesssessssssessssnsens 3
13 NACRMAIIGKOIL ..oussuumsmmssensssnsmssisssssmsssssnsnssossisssssmssssnssssssssisessysss 5085558554518 408 VRS0 88 R S50 S8 KR A 4
1.4  Wirtschaftliche RahmenbedinQUNGEN ... ssnens 4
1.4.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen ... 4
1.4.2  WohnungsSmarkt in HESSEN ...t sses s ssss s ssssssssssssns 6
1.4.3  GESCRAFSVEITAUF ........eoeeeee e 7
1:4.4  Finanzinformationen......ussimsmsinsssrmsssssmsssvisssrvssssimsisisimsimiiamiss s 8
2 GeSChAtSENTWICKIUNG.........ceoceeeceeeee s s e 10
21  Chancen und Risiken der zukiinftigen EnfwickIUng...........cccccneeieierinensenecneeeseseeseeseseesseneens 10
2.2 AUSDIICK QUF 2023..........oooeeeeeree s 12

Anlage IV

Seite 1



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

1 Geschaftsmodell der kwb

1.1 Tatigkeitsfeld

Wohnen ist ein Grundbeddirfnis. In der Maslowschen Bedirfnispyramide ist es an dritter Stelle hinter Leben/kérperlicher Unversehrtheit
und dem Recht auf Nahrung einsortiert. Unsere gebaute Umwelt wird diesem Anspruch in vielen Fallen heute nicht mehr gerecht. Oft
leben Senioren unverandert im groRen Eigenheim, wahrend junge Familien sich auf kleiner Flache ohne Balkon innerstadtisch dréangen.
Energetisch vorbildlich sanierte Wohngebaude der 60-er und 70-er Jahre stehen unsanierten Blécken der gleichen Baujahre gegen-
liber. Hausgemeinschaften werden heute oft als anonym erlebt. Mieter fallen aus der sozialen Kontrolle, vereinsamen und vermiillen.
Gerade beim Wohnen gilt mehr als an anderer Stelle ,Bestandig ist nur der Wandel*. Dieser Aufgabe stellt sich die kwb nun schon seit
mehr als 70 Jahren. Ziel ist es, die Wohnungen zukunftsfahig zu halten und den Klimaschutz durch gezielte und nachhaltige Investiti-
onen voranzutreiben.

Wir engagieren uns im Branchenverband ,Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.“, sowie bei anderen Organisatio-
nen, um gemeinsame Interessen der Wohnungswirtschaft zu vertreten und den Erfahrungs- und Informationsaustausch in unserer
Branche zu fordern. Uberdies fiihlen wir uns dem Kodex der stidwestdeutschen 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 fir den Eigenbestand

Vollstandige, energetische Sanierung von Wohngeb&uden des Eigenbestandes

Wohnen fir Senioren

Projektentwicklung und -steuerung von Wohnungsbauvorhaben fiir den Eigenbestand, fiir Kommunen, kommunale und ge-
meinnltzige Einrichtungen

Der verwaltete Immobilienbestand gliedert sich folgendermalien:

Immobilienbestand der kwb 2022 2021
Eigenbestand

Immobilien (Anzahl) 357 338
Wohneinheiten 2.583 2.559
Gewerbeeinheiten 40 33
Sonstige Einheiten 39 41
Garagen und Stellplatze* 1.895 1.639
durch kwb genutzte Einheiten 8 8
belegungsgebundene Einheiten 942 911
Fremdverwaltung / WEG

Verwaltungseinheiten nach Wohnungseigentumsgesetz 83 83
Wohneinheiten Dritter 55 55
Gewerbeeinheiten Dritter 1 1

*Vorjahreswert korrigiert (Ubertragungsfehler)
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Die Entwicklung der belegungsgebundenen Wohneinheiten der kwb stellt sich von 2010 bis 2022 im Vergleich zu den Wohnungsun-
ternehmen des GdW wie folgt dar:

Wohnungen mit Miet- oder Belegungsbindung

1000 1200
w
(=]
=
L
3 800
i 0
600
800
400
200
0 400
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—0O— GdW Unternehmen  —O—kwb

Quelle (15): GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023, 11.2022; S.86; kwb Stand 12.2022

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

GdW
Wohnungswirtschaftliche (Bundesdurch- Gdw Delta
Kennzahlen schnitt)* (Hessen)* kwh** kwh/GdW Hessen
Nettokaltmiete 6,09EUR/m*> | 6,85EUR/m? | 6,54 EUR/m? -0,31EUR/m? | 47 %

Betriebskostenvorauszahlungen 2,70 EUR/m? 3,14EUR/m? 3,22EUR / m? +0,08EUR/m? | 25%

Leerstandquote 4,0 % 21 % 3.2% +1,1%
Quelle (15): GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2022/2023 von 11.2022; * Kennzahlen fiir 2021 S. 99; 102** kwb Stand 12.2022

Die kwb ist kreisweit der grote Anbieter von Wohnraum. Mit einer durchschnittlichen Wohnungsgrée von 65,7 m? und einer durch-
schnittlichen Miete von 6,54 EUR / m? legt die kwb Inren Fokus auf das Segment des bezahlbaren Wohnraums, wodurch ihr eine hohe
soziale Verantwortung zu fallt. Im Bereich der Betriebs- und Nebenkosten versucht die kwb durch regelmaRige Uberpriifung und Aus-
schreibung der Rahmenvertrage mit Energieversorgem, Versicherungen und Handwerkern Einsparpotentiale zu heben und an die
Mieter weiterzugeben.

Die hohe Nachfrage nach giinstigem Wohnraum, verbunden mit dem Angebot eines attraktiven Preis-Leistung-Verhaltnisses hielt die
Leerstandquote bei ansteigenden Wohneinheiten im Portfolio mit rd. 3,2 % auf niedrigem Niveau.

1.2 Organisation und Struktur
Die kwb organisiert sich neben der Geschéftsfiihrung in vier Abteilungen:

Technik / Bau

Die Aufgabe der Technik ist die Entwicklung des Eigenbestandes hin zu hoher Wohnqualitét bei geringem Ressourcenverbrauch. Im
Einzelnen geschieht das durch:

] Technische Instandhaltung des Eigenbestandes

= Energetische Modernisierung im Eigenbestand

. Projektsteuerung von Neubauvorhaben fiir den Eigenbestand

Immobilienmanagement

Die kwb versteht die Bewirtschaftung, Vermietung und Vermarktung von Wohnimmobilien als eine Tatigkeit, die umfassende Kennt-
nisse Uber die regionalen Wohnungsmérkte, den eigenen Immobilienbestand und die Mieterbedirfnisse erfordert. Dabei unterstiitzten
die Mitarbeiter des Mieterservices. Ziel ist es, unseren Mietern eine persdnliche Betreuung anzubieten, Mieteranfragen zeitnah und
effizient zu bearbeiten und die Kundenzufriedenheit zu erhdhen. Dariiber hinaus hat die kwb die Abteilung um den Bereich Sozialarbeit
erweitert. Hier liegt der Fokus vor allem darin, unseren Mietern und Hausgemeinschaften Hilfestellungen in Problemsituationen zu
bieten.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Regiebetrieb

Der Einkauf von Handwerkerleistungen wurde in den letzten Jahren immer schwieriger. Die sehr gute Entwicklung der Baukonjunktur
sorgte fiir Engpéasse mit langen Wartezeiten und hohen Preisen. Der Fachkraftemangel im Handwerk verscharft die Situation. Infolge-
dessen hat sich die kwb entschieden, in diesem Bereich eigenes Personal aufzustocken und Mitte 2022 einen hauseigenen Regiebe-
trieb etabliert. Dieser soll in erster Linie Wohnungsmodernisierungen kurzfristig umsetzen, um die Wiedervermietung schneller zu be-
wirken. Die klassischen Verkehrssicherungskontrollen, Uberpriifung von Ordnung und Sauberkeit sowie kleinere Wartungs- und In-
standhaltungsaufgaben fiir unsere Mieter, werden durch die im Team integrierten fiinf Hausmeister bewirkt.

Rechnungswesen / Unternehmenssteuerung

Im Rechnungswesen stehen neben der Jahresabschlusserstellung, vor allem die Erfassung, Kontrolle und die regelméaRige Auswertung
der betriebswirtschaftlichen Daten zur Steuerung und Uberwachung des Unternehmens, sowie die Verantwortung fiir die dafiir einge-
setzte IT-Anwendungen, im Vordergrund. Durch den innerbetrieblichen Informationsaustausch mit den anderen Abteilungen, die Uber-
wachung der Wirtschaftlichkeit unternehmerischer Entscheidungen und der Liquiditat, sowie die Bereitstellung von finanziellen und
operativen Kennzahlen liefert der Bereich die Grundlagen fiir operative und strategische Entscheidungen.

1.3 Nachhaltigkeit

Es gibt wenige Themen (iber die derzeit so intensiv diskutiert wird wie Nachhaltigkeitsthemen. Fragen nach Nachhaltigkeitszielen sowie
nach den Auswirkungen der Geschaftstatigkeit auf die Umwelt und die Gesellschaft verandern den Blick der Offentlichkeit auf Unter-
nehmen und Investitionsentscheidungen. Dabei sind nachhaltiges Bauen und nachhaltige Immobilien fiir die Wohnungswirtschaft nicht
neu, allerdings hat die Dynamik, das Verlangen nach Transformation, weiter zugenommen. Befeuert durch die Energiepreissteigerun-
gen infolge des Ukrainekrieges haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz von Neubau- und Bestandsgebauden zusatzlich
verscharft.

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

Weiterflihrende Informationen zu den Nachhaltigkeitsleistungen der kwb enthalt der im Geschaftsjahr 2022 verdffentlichte ESG-Be-

richt. Die Struktur dieses nichtfinanziellen Berichts orientiert sich an den drei Handlungsfeldern ,Umwelt*, ,Soziales" und ,Gesellschaft".
Quelle ESG Bericht: https://www.kwb-rheingau-taunus.de/home/ueber-uns/geschaeftszahlen.html

Wirtschaftsbericht
1.4 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

1.4.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Trotz eines durch Inflation, Energiekrise und anhaltenden Materialengpassen gepragten schwierigen Umfelds ist die deutsche Wirt-
schaft im Jahr 2022 gewachsen. Das Bruttoinlandsprodukt Deutschlands betrug in 2022 rund 3,87 Billionen EUR (VJ 3,60 Billio-
nen EUR) ¢16). Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg nach Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um
1,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahr (1). Allerdings verlief die Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich.
Wahrend die Dienstleistungsbereiche wie zum Beispiel Verkehr und Gastgewerbe nach dem Wegfall von Corona-SchutzmalRnahmen
von Nachholeffekten profitierten, mussten der Handel und das Baugewerbe einen Riickgang verkraften (1).

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022 die wichtigste Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft.
Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr und erreichten damit fast das Vorkrisenniveau aus dem Jahr 2019.
Die Konsumausgaben des Staates erhohten sich im Jahr 2022 nach zwei stark von Corona gepragten Jahren vergleichsweise moderat
um 1,1 Prozent. Der Staat gab deutlich mehr Geld aus, um durch Entlastungsmalmahnen den steigenden Energiekosten entgegen-
zuwirken, sowie die zahlreichen Schutzsuchenden aus der Ukraine und anderen Staaten aufzunehmen ().

Die positive Entwicklung auf dem deutschen Arbeitsmarkt im Jahr 2022 wurde auch durch einen neuen Hochststand von Erwerbstatigen
unterstrichen. Deren Anzahl stieg nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes auf durchschnittlich rund 45,6 Milli-
onen Menschen. Das waren so viele wie nie seit der deutschen Wiedervereinigung im Jahr 1990. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) stieg die jahresdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr kraftig um
589.000 Personen (+1,3 Prozent) (1). Zugleich sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung im Jahr 2022 jahresdurchschnittlich deutlich
gesunken. So reduzierte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 195.400 auf 2.418.100 Menschen
(VJ 2.613.500 Menschen). Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote durchschnittlich rund 5,3 Prozent, rund 40 Basispunkte unter
dem Vorjahr @).
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Veranderung des BIP in Deutschland
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Quelle: (1) Statistisches Bundesamt (Statista), "Pressemitteilung Nr. 020 vom 13.01.2023"

Das Bauvolumen in Deutschland hat sich im Jahr 2022 auf 539,3 Mrd. EUR (VJ 474,7 Mrd. EUR) und damit um 64,6 Mrd. EUR
(VJ 44,9 Mrd. EUR) erhoht. Das ist ein Anstieg von 13,6 % (VJ 10,1%). Davon entfielen 35,4 Mrd. EUR (VJ 29,1 Mrd. EUR) auf den
Wohnungsbau. Auch fir die kommenden zwei Jahre wird ein Anstieg des Bauvolumens auf bis zu 590,8 Mrd. EUR prognostiziert.
Material- und Fachkraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen haben das reale Bauvolu-
men stark belastet (2). Preisbereinigt, sind die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhaltung im Jahr 2022 um 1,6 %
gesunken (1). Zunehmende Auftragsstornierungen im Neubaugeschaft gewerblicher und privater Bauvorhaben, werden das reale Bau-
volumen weiter unter Druck setzen. Manahmen im Bestand, wie Aufstockung von Geb&uden, energetische Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen kénnen hier nur teilweise kompensieren (2).

Veranderung
Rahmendaten zur Bauwirtschaft 2022 2021 ggu. VJ
Wohnungsbaugenehmigungen (inkl. Bestandsmanahmen) 354.403 380.914 -7.0%
Wohnungen (Neubau) in Einfamilienhdusern 78.112 93.949
Wohnungen (Neubau) in Zweifamilienhausern 27.726 32.138
Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusemn 190.442 193.647
davon Eigentumswohnungen 81.689 80.879
davon Mietwohnungen 108.753 112.768
Baufertigstellungen (alle BaumaRnahmen)* 280.000* 293.393* -46%
*Schatzwert Zentralverband d. Dt. Baugewerbes
**GdW Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 11.2022, S.23
Baupreisindex (ohne USt /2015 = 100)
Bauleistungen (Neubau) Wohngebaude 1557 1345 +157 %

Quelle (3): Statistisches Bundesamt (Destatis); ausgewahite Zahlen fiir die Bauwirtschaft 04.04.2023, S. 95, 96, 111

Die Verbraucherpreise haben sich im Jahresdurchschnitt um + 7,9 % (VJ + 3,1 %) gegeniiber dem Jahr 2021 erhoht. Sie lagen damit
das zweite Jahr infolge Uber dem von der Européischen Zentralbank (EZB) als Zielmarke ausgegebenen Werts von 2 %. Diese Ent-
wicklung wurde insbesondere durch den starken Preisanstieg fiir Energieprodukte und Lebensmittel seit Beginn des Krieges in der
Ukraine getrieben. Im Dezember 2022 lag die Inflationsrate in Deutschland leicht rlicklaufig bei + 8,6 % (VJ +5,3 %) ©).

Nach vorlaufigen Ergebnissen aus der vierteljahrlichen Verdiensterhebung ist der Nominallohnindex im Jahresdurchschnitt 2022 um
rund 3,4 % (VJ 3,1%) gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. GemaR dem statischen Bundesamt sanken die Realléhne durchschnittlich
um 4,1 % (VJ 0,1%) gegeniiber 2021 und somit das dritte Jahr in Folge ().
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Das Statistische Bundesamt geht nach aktuellen Schatzungen davon aus, dass Ende 2022 rund 84,3 Mio. Menschen (VJ 83,2 Mio.
Menschen) in Deutschland lebten. Der Anstieg von rd. 1,1 Mio. Menschen ergibt sich aus einer hdheren Nettozuwanderung von etwa
1,4 Mio. Menschen. Neben der kriegsbedingten Zuwanderung aus der Ukraine hat auch die Zuwanderung von Menschen anderer
Nationalitaten deutlich zugenommen. Ein Riickgang der Geburtenzahl um etwa 7 % und die gestiegene Zahl der Sterbefélle um etwa
4 % haben sich im Jahr 2022 dampfend auf das Bevélkerungswachstum ausgewirkt. (7).

Zur Mitte des Jahres 2022 begann die EZB den Leitzins sukzessiv zu erhéhen und markierte damit die Zinswende. Seitdem hat sich
der Leitzins von 0,50 % Uber 2,50 % im Dezember 2022 auf 3,75 % im Mai 2023 erh6ht (s). Ursachlich dafiir ist das Bestreben der EZB
der hohen Inflation entgegenzuwirken bzw. zu verhindern, dass die hohen Inflationsraten in allen Preisen fest einkalkuliert werden und
die Kaufkraft dauerhaft schwachen. Infolge der Leitzinserhéhung steigen die Bauzinsen an. Wahrend Ende 2021 die Bauzinsen mit 5-
bis zu 10-jahriger Zinsbindung noch zum Zinssatz von 1,16 % vergeben wurden, stieg der Zinssatz im Dezember 2022 bereits auf
3,41 % an. Eine ahnliche Entwicklung war im Bereich von Darlehen mit einer Gber 10 Jahren laufenden Zinsbindung zu verzeichnen.
Hier stieg der Zinssatz von 1,34 % auf 3,55 % im Jahr 2022 ().

Die beschriebenen Faktoren wie gestiegene Zinsen, eine abgeschwachte Konjunktur und hohe Inflation haben Einfluss darauf, wie
sich der Wohnungsmarkt entwickelt hat, da sie sich unmittelbar auf alle Marktteilnehmer wie Investoren oder Wohnraumsuchende
hinsichtlich verfugbarer Mittel bzw. das Haushaltseinkommen auswirken.

Quelle (1): Statistisches Bundesamt (Statista), "Pressemitteilung Nr. 020 vom 13.01.2023*

Quelle (2): DIW Wochenbericht 1+2/23 S.13, Tabelle 4

Quelle (3): Statistisches Bundesamt (Destatis), ausgewahlte Zahlen fiir die Bauwirtschaft 04.04.2023, S. 95, 96, 111
Quelle (4): Statistisches Bundesamt (Destatis), Statistik der Arbeitsagentur - Zeitreihen

Quelle (6): Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 48 vom 0702. 2023
Quelle (7): Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 26 vom 19.01.2023
Quelle (8): Statista.com/Leitzinsentwicklung 11.05.2023

Quelle (9): Bundesbank, Zinsstatistik, 05.05.2023

(1
(2
@3
(4
Quelle (5): Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 22 v. 17.01.2023
(6
7
8
9
Quelle (16): Statista.com/Daten zum Bruttoinlandsprodukt 1991-2022

1.4.2 Wohnungsmarkt in Hessen

Der Rheingau-Taunus-Kreis, Wirkungskreis der kwb, hatte Ende 2021 187.229 Einwohner. In den nachsten zwei bis fiinf Jahren ist
aufgrund der Zuwanderung mit einem Anstieg und infolgedessen mit einer Wohnraumverknappung zu rechnen. Die Zuwanderung kann
die Altersentwicklung im Rheingau-Taunus-Kreis nur leicht abbremsen. Betrug im Jahr 2021 das Durchschnittsalter noch 46,1 Jahre,
so steigt es bis 2050 auf 48,0 Jahre an (10).

Die Zu- und Abgange in den Bevdlkerungszahlen, die Veranderungen in der Altersstruktur und die energetischen Anforderungen,

stellen fir den hessischen Wohnungsmarkt im Ganzen und fiir Vermieter wie die kwb im speziellen eine gro3e Herausforderung dar (10).
Quelle (10): Hessenstatistik Bevélkerungsvorschau, 03.2023 S. 2, 10, 12

Immobilienkennzahlen fiir Hessen 2022 2021
Baupreisindizes Wohnbauten (Neubau) (13) 139,6 122,7
Baupreisindizes AuRenanlagen (Neubau) (13) 151,0 1279
(Entwicklung der Preise fiir den Neubau und die Instandhaltung von Bauwerken)

Anzahl Baugenehmigungen Wohngebaude (11) 6.519 Stk. 7.761 Stk.
Anzahl Baugenehmigungen Wohnungen (11) 20.912 Stk. 23.933 Stk.

Quelle (11): Hessenstatistik Baugenehmigungen in Hessen im Jahr 2022, 03.2023 S.7; Quelle (13): Hessenstatistik Daten Baupreisindizes, 09.01.2023

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohngebaude ist im Jahr 2022 rlicklaufig. Nachdem in den letzten drei Jahren im Durchschnitt
rund 7.800 Baugenehmigungen erteilt wurden, sank der Wert in 2022 auf 6.519 Baugenehmigungen fiir Wohngebaude ab (11). Auch
die Anzahl der Baufertigstellungen bei Wohngebauden ist riicklaufig. Wahrend in 2020 noch 6.713 Wohngebaude dem Wohnungsmarkt
zur Verfligung gestellt wurden, waren es in 2021 mit 6.273 Wohngeb&uden bereits 440 weniger (12). Davon entfielen 1.106 (VJ 1.064)
auf Wohngebaude mit drei oder mehr Einheiten. Damit spiegeln sich erstmals die hohen Baupreise und steigenden Finanzierungskos-
ten in der Zahl der Bauantrage und Baufertigstellungen wider. Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in Hessen stiegen im
Jahr 2022 - gemessen an den Preisindizes fiir Bauwerke — durchschnittlich um 13,8 Prozent gegentiber dem Vorjahr (13). Auch fir das

Jahr 2023 werden steigende Bau- und Finanzierungskosten erwartet.
Quelle (12): Hessenstatistik Baufertigstellungen bis 2021, 12.2022,

Fir das originare Handlungsfeld der kwb, den geforderten Wohnungsbau, stehen in Hessen eine Reihe von Forderprogrammen zur
Verfligung. Die Landesregierung stellt bis 2024 insgesamt 2,7 Mrd. Euro zur Wohnraumforderung zur Verfligung. Zuséatzlich wurden
bestehende finanzielle Anreize in Form von zinslosen Darlehen, an die Dauer der Mietbindung geknlipfte Zuschiisse, die nicht zurtick-
gezahlt werden mussen oder die Mittelaufstockung fiir den Erwerb von Belegungsrechten an Wohnungen angepasst (14).
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Damit will die Landesregierung zur Uberwindung der Wohnungsknappheit und zum Erreichen der avisierten Klimaziele beitragen. Trotz
dieser Forderkulisse werden hohe Baupreise, der Zinsanstieg und Materialengpasse den Neubau von Sozialwohnungen erschweren.
Um eine bezahlbare Miete zu erreichen, wére eine deutlich iiber der vorgesehenen Mindestbeteiligung von 10.000 EUR/Wohneinheit
(WE) liegende Beteiligung der Kommunen unerlasslich. Langwierige Antrags- und Genehmigungsprozesse fir Neubau- und Moderni-
sierungsvorhaben verkomplizieren die Situation zusatzlich. Um den finanziellen Handlungsspielraum zu erhalten, werden selektiv Ver-
kaufschancen genutzt. Die frei gewordene Liquiditat verschafft der kwb den notwendigen finanziellen Spielraum um die derzeit geplan-

ten Neubauten bzw. energetischen ModernisierungsmafRnahmen zu realisieren.
Quelle (14): Wohnungsbau.Hessen.de, 07.10.2022, S. 2+3

Auch wenn sich das ,Home-Office” in den letzten zwei Jahren im Arbeitsalltag etabliert hat, bleibt fir viele Pendler die Zeit fiir den
Arbeitsweg noch immer ein bedeutendes Entscheidungskriterium bei der Wohnungssuche. Die wenigen Anbindungen ans Autobahn-
netz und die nur teilweise bestehenden Anbindungen ans éffentliche Schienennetz sind ein Nachteil fir den Wohnungsmarkt der Stadte
und Gemeinden im Kreisgebiet, insbesondere derer abseits der Autobahn A3 und A66. Um den Berufsalltag im ,Home-Office” darstel-
len zu konnen, ist eine schnelle und leistungsfahige Internetverbindung notwendig. Die ist in vielen Orten im Rheingau-Taunuskreis
noch nicht gegeben und kann nur durch aufwendige Infrastrukturprojekte, wie den Ausbau des Glasfasernetzes, angeboten werden.

Trotz dieser Erschwernisse fiihren steigende Mieten in den GroRstadten und das Bediirfnis naturnah zu leben zu einer spiirbar erhhten
Nachfrage in den gut erschlossenen Randlagen. Das gilt auch fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, der von den Entwicklungen des Bal-
lungsraumes Rhein-Main, insbesondere des stadtischen Grofiraumes Mainz/Wiesbaden profitiert.

1.4.3 Geschéftsverlauf

Die Erwartungshaltung, nach der Corona-Pandemie wieder zur Normalitat zuriickzukehren, wurde am 24. Februar 2022 durch den
volkerrechtswidrigen Einmarsch Russlands in die Ukraine zunichte gemacht. Dieser Krieg hat die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
in Deutschland und Europa stark negativ beeinflusst.

Bei allen Herausforderungen im Zusammenhang mit der gesamtwirtschaftlichen und weltpolitischen Lage hat die kwb ihre positive
Geschaftsentwicklung der vergangenen Jahre auch im Jahr 2022 fortsetzen kénnen. Dabei wird die gute Entwicklung von den stabilen
Ertragen aus dem Bestandsmanagement getragen. Bei einer guten Vermietungsleistung in Verbindung mit einer moderaten Fluktuati-
onsrate konnte die nachfragebedingte Leerstandquote zum Jahresende im Vergleich zum Vorjahr konstant gehalten werden. Zusam-
men mit den Ergebnisbeitrdgen aus dem Verkauf von Immobilien hat die kwb im Geschaftsjahr 2022 einen Jahresiiberschuss von
1.628,3 TEUR erzielt.

Im Geschéftsjahr 2022 ist das Investitionsprogramm aus dem Jahr 2018 in die Ziellinie eingelaufen. Wir haben die letzten 57 Wohnein-
heiten mit insgesamt 4.260 m? und sieben Gewerbeeinheiten mit insgesamt 2.840 m? neu in die Vermietung aufgenommen. Weitere
Investitionen sind bereits geplant. So hat die kwb Ende des Berichtsjahres mit Abrissarbeiten fiir ein Neubauvorhaben mit 25 Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau begonnen.

Die geplanten Ausbau- und Modernisierungsarbeiten an 32 Wohneinheiten konnten wegen Verzdgerungen bei der Erteilung von Bau-
genehmigungen nicht begonnen werden. Insgesamt lagen die Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen im Jahr 2022
bei 11.121,3 TEUR (VJ: 25.109,6 TEUR), wobei der hohere Anteil auf aktivierbare und wertsteigernde MalRnahmen entfiel.
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1.4.4 Finanzinformationen
Vermogenslage

BILANZSTRUKTUR

M langfristiges Vermogen kurzfristiges Vermogen M Eigenkapital M langfristige Schulden  ® kurzfristige Schulden

2021 91,6% 28,9% 65,9% 5,29
2022 90,9% 28,8% 66,1% 5,19

Die Bilanzsumme belief sich zum 31. Dezember 2022 auf 187.779,6 TEUR (VJ: 181.386,4 TEUR). Sie hat sich in erster Linie aufgrund
der Investitionen in den Immobilienbestand und deren Fremdfinanzierung um 6.393,2 TEUR (4%) erhdht. Das langfristige Sachanla-
gevermdgen erhdhte sich damit auf 170.670,3 TEUR (VJ: 166.154,1 TEUR) und macht 90,9% der Bilanzsumme aus.

Bei den kurzfristigen Vermdgenswerten erhohte sich der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten infolge von Fér-
dermittel- und Darlehensauszahlungen um 1.326,6 TEUR (15 %) auf 10.055,4 TEUR (VJ: 8.728,8 TEUR). Die Vorrate aus nicht abge-
rechneten Leistungen von Betriebs- und Nebenkosten wuchsen bedingt durch die gestiegene Anzahl von Wohneinheiten und der
allgemeinen Preissteigerungen um 366,4 TEUR (7 %) auf 5.353,3 TEUR (VJ: 4.986,9 TEUR) an.

Auf der Passivseite resultiert der Anstieg Uberwiegend aus dem Aufbau von Finanzverbindlichkeiten um 4.530,7 TEUR (4 %) auf
124.050,3 TEUR (VJ: 119.519,6 TEUR), die fiir die Finanzierung der Investitionen in das langfristige Anlagevermdgen verwendet wer-
den.

Finanzlage

Unser Finanzmanagement ist dafiir zustandig die Zahlungsfahigkeit der kwb jederzeit sicherzustellen und eine mdglichst hohe Stabilitat
gegenuber externen Einfliissen zu erreichen. Die Liquiditatsplanung hat im Rahmen dessen eine hohe Prioritét. Die Stetigkeit unseres
Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit erlaubt uns eine detaillierte Prognose an der wir unseren Mitteleinsatz und -bedarf
ausrichten kénnen. Den Finanzierungsbedarf decken wir klassisch tiber Bank- und Férderdarlehen ab.

Neben den flissigen Mitteln stehen der kwb als zentrale Liquiditatsvorsorge Kreditlinien in Hohe von rund 4.416 TEUR zur Verfigung,
die zum Bilanzstichtag nicht in Anspruch genommen wurden.

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2022 ist vom positiven Jahrestiberschuss in Héhe von 1.628,3 TEUR gepragt. Zum Stichtag
belauft sich das Eigenkapital auf 54.054,7 TEUR (VJ: 52.426,4 TEUR). Die Eigenkapitalquote liegt zum Ende des Geschaftsjahres bei
28,79 % (VJ: 28,90 %).
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Entwicklung des Cashflows

in TEUR 2022 2021

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 6.230,0 6.314,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.584,8 -22.4942
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7.681,4 13.6174
Veréanderung des Finanzmittelfonds 1.326,6 - 2.562,3
Finanzmittelfond zum 01.01. 8.728,8 11.291,1
Finanzmittelfond zum 31.12. 10.055,4 8.728,8

Wesentlicher Treiber im Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit sind die gestiegenen Einzahlungen aus Nettokaltmieten. Sie
kompensieren gestiegene Auszahlungen fiir die Hausbewirtschaftung fast vollstandig. Der unverandert stabile positive Cashflow ver-
setzt die kwb in die Lage, die planmaRigen Zins- und Tilgungsleistungen von 5.095,6,1 TEUR (VJ: 4.944,1 TEUR) zu bestreiten und
einen Teil der Investitionstatigkeit zu finanzieren.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belauft sich fir das Jahr 2022 auf - 12.584,8 TEUR (VJ: - 22.494,2 TEUR). Er ist gepragt durch
die Auszahlungen fiir Investitionen in neue und bestehende Immobilien in Hohe von 13.088,6 TEUR (VJ: 22.533,1 TEUR) und den
Einzahlungen aus Immobilienverkdufen in Hohe von 525,0 TEUR (VJ: 800,9 TEUR).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit berlicksichtigt die Aufnahme neuer Darlehen in Hohe von 9.522,7 TEUR, die Tilgung von
Bankkrediten in Hohe von - 4.987,5 TEUR sowie Mittelzufllisse aus Zuschiissen der dffentlichen Hand in Hohe von 4.757,9 TEUR.

Wir schlieRen unsere Finanzierungen grundsatzlich langfristig, iber meist 15 — 30 Jahre ab. Unsere durchschnittliche Restlaufzeit
betragt zum Jahresende 25,3 Jahre (VJ: 26,2 Jahre). Zum Stichtag waren 61% (VJ: 62%) unserer Finanzschulden langfristig.

Der Verschuldungsgrad (Finanzverbindlichkeiten abzgl. Bankguthaben / Sachanlagevermdgen) betrug zum Stichtag 68,6 %
(VJ: 68,4 %).

Die Zahlungsfahigkeit der kwb war im abgelaufenen Geschaftsjahr jederzeit gegeben. Alle im Geschéftsjahr 2023 zu verhandelnden
Kredite sind bereits refinanziert bzw. Barmittel fir deren Rickfiihrung eingeplant.

Ertragslage

Die kwb hat im Geschéftsjahr 2022 einen Jahresiiberschuss in Hohe von 1.628,3 TEUR (VJ: 2.353,9 TEUR) erzielt und den Planwert
von 1.002,9 TEUR deutlich iberschritten.

Steigende Mieteinnahmen und Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten fiihren dazu, dass die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung mit 18.106,2 TEUR den Plan von 17.802,1 TEUR um 304,1 TEUR und das Vorjahr um 1.165,6 TEUR deutlich (iberschreiten. Die
erstmals ganzjahrigen Mieteinnahmen der im Vorjahr fertiggestellten Neubauten sowie die im zweiten Halbjahr 2022 erfolgte Bereit-
stellung von neuem Wohn- und Gewerberaum haben zu dem Anstieg beigetragen. Die sonstigen betrieblichen Ertrage von 711,4 TEUR
(Plan 844,3 TEUR) enthalten zudem die erzielten Gewinne aus den Immobilienverkaufen und wirken ebenfalls positiv auf das Ergebnis.
Uberdies flinrten die allgemeinen Preissteigerungen und der Ausbau des Immobilienbestands zum hdheren Bestand an noch nicht
abgerechneten unfertigen Leistungen, sodass in dem Zusammenhang Ertrdge aus der Bestandserhdhung von 366,4 TEUR
(VJ: 281,4 TEUR; Planwert 151,4 TEUR) ausgewiesen werden. Infolge der intensiven Bau- und Modernisierungstatigkeit der letzten
Jahre steigt die Abschreibung auf Sachanlagen im Jahr 2022 weiter an. Mit 4.238,9 TEUR (berschreitet sie den Planwert von
4.016,0 TEUR, um 222,9 TEUR und das Vorjahr um 705,7 TEUR. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden in 2022 durch
Aufwendungen fiir unser Digitalisierungsprojekt sowie Abrisskosten beeinflusst.

Die Leerstandquote ist von 2,59% Ende 2021 auf 3,16% Ende 2022 angestiegen. Diese Entwicklung ist darauf zuriickzufiihren, dass
wir zum Ende des Jahres 2022 neue Wohneinheiten in den Bestand (ibernommen haben, deren geplante Vermietung erst ab Ja-
nuar 2023 erfolgte.

Fir ergebniswirksam erfasste Instandhaltungen und Modernisierungen hat die kwb im abgelaufenen Jahr Ausgaben in Héhe von
2.398,0 TEUR (VJ: 2.016,8 TEUR) getéatigt. Nicht alle fiir das Jahr 2022 geplante Instandhaltungs- und ModemisierungsmaRnahmen
konnten durchgefiihrt werden, was zu einer Unterschreitung des Planwerts von 3.006,0 TEUR flihrte. Vor allem Termin- und Material-
engpasse bei den Handwerksfirmen haben dazu beigetragen. Das war auch bei unseren Wohnungsmodernisierungen spirbar. Von
18 geplanten Wohnungsvoll- oder Teilmodernisierungen wurden im Berichtsjahr nur 4 Malnahmen mit insgesamt 205,2 m? abge-
schlossen. Die verbleibenden 14 Wohnungen werden bis Ende des zweiten Quartals 2023 fertig gestellt.
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Der Zinsaufwand liegt mit 1.614,2 TEUR auf Vorjahresniveau von 1.640,3 TEUR und unterschreitet den Planwert von 1.812,4 TEUR
deutlich. Ursachlich fiir die zum Plan abweichende Entwicklung sind die Verzdgerungen bei den geplanten Investitions- und Moderni-
sierungsmalnahmen und die damit entfallenden Finanzierungskosten. Auch die entfallenen Negativzinsen auf Bankguthaben trugen
zu dieser Entwicklung bei. Der Durchschnittszins der Finanzverbindlichkeiten hat sich auf 1,30 % (VJ: 1,37%) und die durchschnittliche
Fremdkapitalverzinsung auf 1,21 % (VJ: 1,27 %) reduziert.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Unsere finanziellen Leistungsindikatoren sind Umsatzerlose, Jahresiiberschuss sowie Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnah-
men. Der Zinsaufwand ist firr kapitalintensive Unternehmen wie die kwb eine wichtige Kennzahl und wird ab dem Geschaftsjahr 2022
als ein weiterer bedeutsamer finanzieller Leistungsindikator klassifiziert.

2 Geschéftsentwicklung

2.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Marktrisiken

Der Immobilienmarkt wird durch gesamtwirtschaftliche Entwicklungen sowie gesetzliche bzw. regulatorische Rahmenbedingungen z.B.
Bau-, Miet- oder Umweltrecht mitbestimmt, die von der kwb nicht beeinflusst werden kénnen. Insbesondere der regulatorische Druck
auf Eigentiimer unsanierter Bestandsbauten bezliglich des Erreichens von Klimazielen wird zukiinftig wachsen. Die notwendigen In-
vestitionen zur energetischen Sanierung des Portfolios unterliegen dabei im Allgemeinen dem Risiko der Knappheit von Personal und
Rohstoffen zur Durchfiihrung der Sanierungsprojekte, wodurch sich die Sanierung verteuern oder in zeitlicher Hinsicht verzogern
konnte.

Die Nachfrage nach Wohnraum wird durch die demografische Entwicklung, den Arbeitsmarkt, private Verschuldungsgrade und Real-
einkommen der Mieter beeinflusst und ist von der regionalen Lage abhangig. Die Konzentration der Geschéftstatigkeit der kwb auf
eine Region kann zu einer Abhangigkeit von der regionalen Marktentwicklung flihren, bietet aber auch die Chance diese aktiv mitzu-
gestalten.

Die Bevolkerung in Hessen wird gem. Prognose des Hessischen Statistischen Landesamtes in den nachsten Jahren voraussichtlich
weiter zunehmen. Infolge des Fllichtlingsstroms aus der Ukraine wird sich kurzfristig ein sprunghafter Anstieg ergeben, der sich dann
wieder abflacht. In den Jahren 2037 bis 2040 erwartet das Statistische Landesamt, dass Hessen mit rund 6,48 Mio. Einwohner das
Bevolkerungsmaximum erreichen wird. Danach beschleunigt sich der Riickgang. Rechnerisch ergibt sich im Jahr 2070 eine zu erwar-
tende Bevolkerung von 6,39 Mio. Einwohner (10). Wahrend fiir Stadte wie Frankfurt am Main ein (berdurchschnittliches Wachstum
prognostiziert wird, wird insbesondere in den landlichen Kreisgebieten, wie im Rheingau-Taunus-Kreis, ein Riickgang erwartet.

Vermietungsrisiko

Ein erheblicher Leerstand sowie der Ausfall oder eine Reduzierung der Mieteinnahmen koénnen zu Einnahmeausféllen flihren oder
zusétzliche Kosten verursachen, die nicht auf Mieter umgelegt werden kdnnen. Ein Anstieg von Leerstand kann sich aufgrund einer
geringeren Nachfrage nach Wohnraum ergeben, wenn zum Beispiel in einzelnen Regionen die Anzahl der Haushalte zuriickgeht, sei
es wegen demografischer Entwicklungen oder infolge von Standortaufgaben groRer Arbeitgeber. Die kwb geht derzeit davon aus, dass
die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum auch in den kommenden Jahren vor allem durch den Kostendruck aufgrund hoherer
Inflationsraten und zunehmender Zuwanderung nach Deutschland ansteigen wird. Gleichzeitig entsteht deutlich zu wenig zusatzlicher
Wohnraum in diesem Preissegment. Bezogen auf die Mieten und Leerstande in unserem Bestand, gehen wir deshalb von einer Fort-
setzung des positiven Trends der letzten Jahre aus.

Die beiden wesentlichen operativen Kennzahlen, die monatlich ermittelt und berichtet werden sind die Entwicklung des Leerstands und
die Anzahl der Ein- und Auszlige.

Das Risiko von Mietausfallen ist in Einzelfallen vorhanden. Wir betrachten es in seiner Gesamtheit als gering. Insgesamt kam es im
Geschaftsjahr 2022 zu Abschreibungen auf Mietforderungen von 71,6 TEUR (VJ: 109,7 TEUR). Beziiglich der Forderungsausfalle aus
den umlagefahigen Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen erwarten wir fir den Abrechnungszyklus 2023/2024 infolge der allge-
meinen Kosten- und Energiepreissteigerungen einen Anstieg. Nicht in allen Fallen konnten die Abschlagszahlungen so erhéht werden,
dass Nachzahlungen zu vermeiden sind. Durch aktives Forderungsmanagement versuchen wir friihestmaglich problembehaftete Miet-
verhaltnisse zu identifizieren. Im Rahmen unseres monatlichen Berichtswesens (iberwachen wir die Entwicklung der offenen Forde-
rungen sowie der Forderungsausfalle.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Bewirtschaftungsrisiko - Instandhaltung

Bedingt durch Qualitat, Konstruktion und Alter der bewirtschafteten Gebaude kénnen technische Risiken auftreten, die bei bestimmten
Baujahresgruppen bzw. baulichen Typen auch vermehrt in Erscheinung treten konnen. Die Folge ist ein erhohter Instandhaltungsauf-
wand, um die weitere Nutzbarkeit der Gebaude zu gewahrleisten. Insbesondere die Wohnungsbestande der 50er, 60er und 70er Jahre
erfordern sehr hohe Bestandsinvestitionen. Im Hinblick auf die Umsetzung kiinftiger Instandhaltungs- und Modemisierungsmafnahmen
besteht das Risiko, dass die Handwerker nicht iiber genug Kapazitaten und Material verfiigen, um die Auftrage zeitnah abzuarbeiten.
Dies kann zu zeitlichen Verzdgerungen und zu nicht geplanten Preissteigerungen flihren.

Zur Risikominimierung der technischen Bewirtschaftung setzt die kwb weiterhin auf die Biindelung und Standardisierung von Leistun-
gen, insbesondere durch die Vereinbarung von Rahmenvertragen mit vor Ort sitzenden Handwerkern. Die Einhaltung von Instandhal-
tungs- und Modemisierungsbudgets und Auslastung der Mitarbeiter im Regiebetrieb werden monatlich ermittelt, berichtet und iiber-
prift.

Bewirtschaftungsrisiko - Modernisierung

Das politische Ziel, bis 2045 einen klimaneutralen Geb&udebestand vorzuweisen und ab 2024 nur noch Heizungssysteme zu verwen-
den die mindestens 65% erneuerbare Energien nutzen, dirfte in den néchsten Jahren erhebliche Auswirkungen auf die finanzielle
Situation der kwb haben. Trotz der initiierten Bundesforderung fir effiziente Gebaude (BEG) bleibt die Finanzierbarkeit der ndtigen
Mafnahmen das beherrschende Thema. Hier bewegt sich die kwb immer in einem Spannungsverhaltnis zwischen energieeffizienten
Ldsungen, steigenden Kosten und moderaten Mieten. Insbesondere Mietanpassungen nach Modernisierungen werden mitunter auch
in der Offentlichkeit infrage gestellt, durch den Gesetzgeber begrenzt und kdnnen bei Mietern auf Widerstand treffen. Um die Klimaziele
sozialvertraglich und wirtschaftlich zu erreichen, miissen deshalb die 6ffentlichen Unterstiitzungsleistungen massiv ausgeweitet und
birokratische Hemmnisse abgebaut werden. Den Umbau des Wohnungsaltbestandes wird die kwb nicht ohne weitere, wesentliche
Unterstlitzung ihrer Gesellschafter bewéltigen kdnnen.

Finanzrisiko

Angesichts des anhaltenden Inflationsdrucks ist davon auszugehen, dass die EZB auch in 2023 ihren Leitzins weiter anheben wird.
Die Zinsen fir Bau- und Modernisierungsdarlehen dirften damit weiter ansteigen. Diese Entwicklung wird die Liquiditat der kwb und
die Wirtschaftlichkeit von NeubaumaBnahmen beeinflussen.

Durch regelmaRige Uberpriifung bestehender Finanzierungen und entsprechend frilhzeitiger Refinanzierungen, sofern sinnvoll, ver-
sucht die kwb das Zinsrisiko bei Prolongationen zu mindern.
Darstellung von volkswirtschaftlicher und branchenspezifischer Risiken und deren Auswirkung.

Auswirkung auf kwb

Energiewende "Umriistung Heizungsanlagen 65EE" I
Verfligbarkeit Material und Baustoffe

Auslastung der Handwerker
Bevdlkerungsentwicklung / Wohnungsnachfrage
Finanzierung "Klimaneutralitat der Gebaude"
Anstieg der Baukosten

zukunftsfahige Infrastruktur / Interetanbindung

Verkehrsanbindung

Energiewende "Klimaneutralitat der Gebaude"

[=)
N

4

»
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=
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B Wesentlichkeit

Die kwb hat bereits in den vergangenen Jahren massiv investiert und neben 6kologischen auch sozialen Kriterien, wie die Schaffung
von sozialem, offentlich geférdertem Wohnraum, in ihren unternehmerischen Entscheidungen verankert. Zur Optimierung unseres
Kerngeschafts setzt die kwb auf Mietwachstumspotentiale, Digitalisierung von Prozessen und Effizienzsteigerung.

Das Unternehmen sieht sich hier auf einem guten Weg. Fir das Jahr 2023 ist der Einbau von Sensoren am Heizungsnetz pro Immobilie
geplant. Durch den automatischen hydraulischen Abgleich wird immobilienspezifisch fiir Energieeffizienz gesorgt, Einsparpotentiale
werden gehoben und Stdrungen friihzeitig identifiziert.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde ein Dokumentenmanagementsystem, Starke DMS, implementiert. Dadurch ist es mdglich Ge-
schaftsprozesse, wie zum Beispiel die Rechnungspriifung und den allgemeinen Posteingang, digital abzubilden.

Hinsichtlich der Ermittiungen gegen den Geschéftsfiihrer, Herr Ditmar Joest, wurde das Verfahren im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben ,Am Eichert 41+43, Hiinstetten-Wallbach* gem. § 170 (2) StPO Anfang des Jahres 2023 eingestellt.

2.2 Ausblick auf 2023

Fir das Geschaftsjahr 2023 erwartet die kwb eine Steigerung der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung auf 20,1 Mio. EUR und
einen voraussichtlichen Jahresiiberschuss von 1,6 Mio. EUR. Bei der Planung fiir 2023 wurde ein konstantes Vermietungsgeschaft
beriicksichtigt. Diesen Erlésen stehen vor allem die Aufwendungen zur Durchfiihrung des operativen Geschafts bzw. zur Finanzierung
gegeniber. Der Zinsaufwand wird mit 1,9 Mio. EUR ansteigen.

Wir gehen davon aus, dass sich fiir die kwb und unsere Mieter die durch die Ukraine-Krise ausgeldsten Preissteigerungen insbeson-
dere auf den Energiemarkten deutlich bemerkbar machen werden. Diese werden sich unmittelbar auf die Nebenkosten auswirken,
aber auch mittelbar durch allgemeine Preissteigerungen auf alle Bereiche der Wirtschaft. Wir erwarten zudem weiterhin ein hohes
Preisniveau bei Baustoffen, welches sich auch auf unsere Bau- und Modernisierungsvorhaben auswirken wird.

Unsere bis ins Jahr 2026 reichende Investitionsplanung beriicksichtigte urspriinglich den Neubau von 72 Wohneinheiten und die ener-
getische Modernisierung von 24 Wohneinheiten mit Aufstockung um 8 weitere Wohneinheiten. Letzteres wurde aufgrund massiver
Verzdgerungen im Genehmigungsverfahren auf die energetische Modernisierung reduziert. Fiir den Neubau sind Baukosten von rund
von 31,9 EUR Mio. geplant. Fiir MaBnahmen zum Klimaschutz und sonstige Modernisierungen plant die kwb Ausgaben in Hohe von
12,0 Mio. EUR. Diese Mafinahmen sollen durch Kapitalmarkt- und Forderdarlehen gegenfinanziert werden.

Fir die laufende Instandhaltung, energetische Sanierungsmafnahmen und firr Einzelmodernisierungen von Wohnungen, plant die kwb
im laufenden Geschaftsjahr 2,5 bis 3,0 Mio. EUR ein. Damit sollen unsere Immobilien bzw. durch Mieterwechsel bedingt leerstehende
Wohnungen fiir die Neuvermietung attraktiv gehalten werden.

Auch fiir die Folgejahre sind bei der kwb umfangreiche Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen geplant. Die energetischen
Auflagen sowie die derzeitigen Preissteigerungen werden dazu fiihren, dass die Kosten von derzeit geplanten 3,0 Mio. EUR pro Jahr
voraussichtlich dberschritten werden. Um Finanzmittel fiir Investitionszwecke zu generieren, plant die kwb teils durch portfoliobereini-
gende Verkaufe Liquide Mittel zu generieren.

In unserer Planung fiir das Geschéftsjahr 2023 gehen wir von stabilen rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen aus. Wir
rechnen mit einer positiven Unternehmensfortfiihrung. Nach heutiger Einschatzung sind keine Risiken bekannt, die sich bestandsge-
fahrdend auf die kwb auswirken konnen. Die Geschaftsfiihrung ist davon tiberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderun-
gen auch in Zukunft nutzen zu kdnnen, ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu miissen.

Bad Schwalbach, den 28.06.2023

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus

I

Ditmar Joest
Geschaftsfihrung
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Tau-
nus, Bad Schwalbach, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der kwb Kom-
munale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022

bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Buchfuhrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéafts-
jahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

o 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.

Gemalk 8§ 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmanRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Abschlussprufung durchgefuhrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. 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 erfillt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum

Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, flur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmaéaRiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen

Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hin-
aus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur

die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der

unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspru-
fung durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstdlen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-

fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

statigungsvermerks.
Wiesbaden, 29. Juni 2023

WBS Schwed Labudda PartGmbB
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-

GESELLSCHAFT

Andreas Labudda
08.07.2023 16:37:26 [UTC+2]

Andreas Labudda
Wirtschaftsprifer
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Rechtliche Verhaltnisse

Gesellschaftsrechtliche Verhéaltnisse

Firma:

Sitz:

Rechtsform:

Gesellschaftsvertrag:

Anschrift:

Registereintrag:

Registergericht:

Register-Nr.:

Gegenstand des Unternehmens:

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH

Rheingau-Taunus

65307 Bad Schwalbach

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

28. Januar 1949, in der zuletzt geanderten Fas-

sung vom 26. Méarz 2020

Martin-Luther-Str. 13
65307 Bad Schwalbach

Handelsregister

Amtsgericht Wiesbaden

HRB 16043

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevoélkerung
(gemeinnitziger Zweck). Die Gesellschaft errich-
tet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten
in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Ei-
genheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
aulBerdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiucke er-
werben, belasten und verauflern sowie Erbbau-
rechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebau-
ten, soziale wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Ge-
sellschaft fuhrt ihre Geschafte nach Grundséatzen
der Wohnungsgemeinnutzigkeit im Sinne des Ge-

sellschaftsvertrages.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus

Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr:

Gezeichnetes Kapital:

Geschaftsfuhrung:

Einzelprokura:

Organe:

Gesellschafter:

1. Januar bis 31. Dezember

€ 25.748.918,00

Joachim Ditmar Joest, Ginsheim-Gustavsburg

Anke Kriesel, Bad Schwalbach

Yvonne Rudolph, Limburg an der Lahn

Geschéaftsfuhrung
Aufsichtsrat

Gesellschafterversammlung

RTK Holding

Stadt Idstein 5.259.000 €
Stadt Taunusstein 2.760.067 €
Stadt Eltville am Rhein 900.500 €
Gemeinde Hunstetten 658.300 €
Stadt Oestrich-Winkel 602.900 €
Gemeinde Niedernhausen 398.900 €
Stadt Bad Schwalbach 348.900 €
Stadt Rudesheim 286.000 €
Stadt Lorch am Rhein 209.000 €
Gemeinde Schlangenbad 162.400 €
Gemeinde Kiedrich 114.000 €
Gemeinde Aarbergen 113.700 €
Gemeinde Hohenstein 110.600 €
Gemeinde Walluf 107.000 €
Gemeinde Heidenrod 94.800 €
Gemeinde Waldems 70.700 €
Stadt Geisenheim 47.600 €

13.504.551 € 52,5%

20,4%
10,7%
3,5%
2,6%
2,3%
1,6%
1,4%
1,1%
0,8%
0,6%
0,4%
0,4%
0,4%
0,4%
0,4%
0,3%
0,2%

25.748.918 € 100,0%
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

In der Gesellschafterversammlung vom 27. Juli 2022 wurde der geprifte und unter dem
Datum vom 3. Juni 2022 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 zusammen mit dem Lagebericht fur das Ge-
schaftsjahr 2021 festgestellt. Der Geschéaftsfuhrung wurde zudem fur das vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2021 laufende Geschéftsjahr Entlastung erteilt. Die Offenlegung er-
folgte am 24. August 2022 gemalR § 325 HGB.

Der Beschluss der Gesellschafterversammlung Uber die Verwendung des festgestellten Er-
gebnisses fur das zum 31. Dezember 2021 abgelaufene Geschéftsjahr wurde im Berichts-

jahr vollzogen.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Fragenkataloqg zur Prafung nach 8§ 53 HGrG
kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus,
Bad Schwalbach

fur das Geschaftsjahr 2022

Inhaltsverzeichnis

Ordnungsmanigkeit der Geschaftsfiuhrungsorganisation

1 Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschéftsleitung sowie
individualisierte Offenlegung der Organbezlige

Ordnungsmafigkeit des Geschaftsfuhrungsinstrumentariums

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling
Risikofriherkennungssystem

Finanzinstrumente, andere Termingeschéfte, Optionen und Derivate
Interne Revision

oOuh~wWN

Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfuhrungstatigkeit

7 Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MaRnahmen mit Gesetz,
Satzung, Geschéaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden
Beschliissen des Uberwachungsorgans

8 Durchfuhrung von Investitionen
9 Vergaberegelungen
10 Berichterstattung an das Uberwachungsorgan

Vermodgens- und Finanzlage

11 Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven
12 Finanzierung
13 Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Ertragslage

14 Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

15 Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

16 Ursachen des Jahresfehlbetrages und MalRnahmen zur Verbesserung
der Ertragslage
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Ordnungsmaniigkeit der Geschaftsfuhrungsorganisation

1

b)

c)

d)

Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschaftsleitung sowie indivi-
dualisierte Offenlegung der Organbezige

Gibt es Geschaftsordnungen fur die Organe und einen Geschéaftsverteilungsplan fur
die Geschaftsleitung sowie ggf. fur die Konzernleitung? Gibt es daruber hinaus
schriftliche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Ge-
schafts- sowie ggf. fur die Konzernleitung (Geschéaftsanweisung)? Entsprechen die-
se Regelungen den Bedlrfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

e Fur die Geschaftsfuhrung und Aufsichtsorgane liegt unverandert jeweils eine
Geschaftsordnung aus dem Jahr 2014 vor. Daneben unterliegen die Aufgaben
und Befugnisse der Organe den Regelungen des Gesellschaftsvertrags.

e Im Laufe unserer Prifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass die Rege-
lungen nicht den Anforderungen und Bedurfnissen des Unternehmens entspre-
chen.

Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschisse haben stattgefunden
und wurden Niederschriften hieriber erstellt?

e Im Berichtsjahr fanden eine Sitzung der Gesellschafterversammlung und vier
Sitzungen des Aufsichtsrats statt. Zudem wurden vom Finanz- und Priufungs-
ausschuss zwei Sitzungen sowie vom Bauausschuss eine Sitzung abgehalten
und zwei Umlaufbeschlisse gefasst. Von allen Sitzungen liegen Protokolle vor.

In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i.S.d. 8 125 Ab-
satz 1 Satz 5 AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

e Die Geschaftsleitung ist auskunftsgema&R in keinen Aufsichtsraten oder anderen
Kontrollgremien tatig.

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

o Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine Aufwandsentschadigung. Die Vergl-
tung wird im Anhang (Anlage Il1) erlautert. Die Angabe der Geschéaftsfuhrer-
vergutung unterbleibt gemal der Schutzklausel nach 8 286 Absatz 4 HGB.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Ordnungsmalfigkeit des Geschaftsfuhrungsinstrumentariums

2

a)

b)

c)

d)

e)

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Gibt es einen den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisations-
plan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkei-
ten/Weisungsbefugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelméaRige Uberprifung?

e Ein den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechender Organisationsplan
liegt vor und wird laufend Uberprift. Die fur das Berichtsjahr gultige Fassung-
datiert zum 6. Januar 2022 und wurde am 15. Februar 2023 aktualisiert.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfah-
ren wird?

e Im Rahmen unserer Prufung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
nicht nach dem Organisationsplan verfahren wird.

Hat die Geschaftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und
dokumentiert?

e Vorkehrungen zur Korruptionspravention wurden unter Anwendung des
Vier-Augen-Prinzips und der Funktionstrennung in sensiblen Bereichen ergrif-
fen und dokumentiert.

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

e Schriftliche Richtlinien, Dienst- und Arbeitsanweisungen sowie Arbeitshilfen,
mit den fur die Sachbearbeitung verbundenen Feststellungsbefugnissen und
Berechtigungen, liegen vor.

¢ Die organisatorischen Regelungen sind im Organisationshandbuch enthalten.
Richtlinien fur die Auftragsvergabe und Abwicklung sind vorhanden. Kreditauf-
nahme und -gewahrung sind im Gesellschaftsvertrag geregelt.

e Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass die
bestehenden Regelungen nicht eingehalten werden.

Besteht eine ordnungsmalfiige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundstucks-
verwaltung, EDV)?

e Nach unserer wahrend der Jahresabschlussprifung gewonnenen Eindruck ist
die Dokumentation von Vertrdgen ordnungsgeman.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

a)

b)

c)

d)

f

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

Entspricht das Planungswesen — auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
schreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhéange von Pro-
jekten — den Bedurfnissen des Unternehmens?

e Die kwb erstellt grundsatzlich eine rollierende Mehrjahresplanung mit einem
Planungszeitraum von funf Jahren, die sowohl die Ertrags- als auch die Liquidi-
tatslage umfasst. Diese wird jahrlich unter Berucksichtigung der sich &ndern-
den Markt- und Konjunkturentwicklung sowie der strategischen Ausrichtung
der Unternehmung und deren Unternehmensziele fortgeschrieben.

o Dariuber hinaus besteht ein monatliches kennzahlenbasiertes Berichtswesen,
das erganzt wird um eine laufende Kostenverfolgung von Bauprojekten und
den bestehenden Instandhaltungsbudgets. Letztere obliegen der Verantwor-
tung der Projektleiter.

e Nach unseren Feststellungen entspricht die Ausgestaltung des Planungswesens
den Anforderungen der Gesellschaft.

Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

¢ Im Rahmen des monatlichen Berichtswesens erfolgt ein Soll-Ist-Vergleich, in
dem Planabweichungen untersucht werden und Budgetabweichungen bei Bau-
projekten besprochen werden, um gegebenenfalls MalBnahmen frihzeitig ein-
zuleiten.

Entspricht das Rechnungswesen einschliefdlich der Kostenrechnung der Grof3e und
den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

e Das Rechnungswesen einschlieBlich der Kostenrechnung entspricht allen von
der Gesellschaft bendtigten Anforderungen.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Li-
quiditatskontrolle und eine Kreditiberwachung gewéhrleistet?

e Der Stand und die Entwicklung der Liquiditat werden regelmalig Uberprift.

e Es besteht eine mittelfristige Finanzvorschau zur Liquiditatskontrolle. Die Kre-
ditaufnahme wird mit dem Kapitalbedarf abgestimmt.

Gehdrt zum Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierflir geltenden Regelungen nicht einge-
halten worden sind?

e Es besteht kein Cash-Management.

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt wer-
den? Ist durch das bestehende Mahnwesen gewdahrleistet, dass ausstehende For-
derungen zeitnah und effektiv eingezogen werden?

e Entgelte bzw. insbesondere Mietforderungen werden vollstandig und zeitnah in
Rechnung gestellt, wobei mit der Uberwiegenden Zahl an Mietern bzw. den
verantwortlichen Amtern Lastschriften eingerichtet wurden. Die dariiber hinaus
bestehenden AuBRenstande und Kredite werden laufend Uberwacht. Schriftliche
Mahnungen erfolgen monatlich.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

9)

h)

a)

b)

c)

d)

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

e Die Aufgaben des Controllings werden von der Geschéaftsfuhrung und dem
Rechnungswesen wahrgenommen und umfassen alle wesentlichen Unterneh-
mensbereiche. Es entspricht den Anforderungen des Unternehmens.

Ermoglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche
Beteiligung besteht?

o Die Gesellschaft halt keine Beteiligungen.
Risikofriherkennungssystem

Hat die Geschéafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frihwarnsignale definiert
und MalRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefédhrdende Risiken rechtzeitig
erkannt werden kénnen?

e Die Gesellschaft hat unternehmensspezifische Frihwarnsignale definiert, mit
deren Hilfe die bestandsgefdhrdenden Risiken, insbesondere durch Leerstande
von Objekten, durch Kostenuberschreitungen bei Neubau-, Instandhaltungs-
und Modernisierungsmallinahmen, durch Kostensteigerungen im Allgemeinen
sowie Liquiditatsprobleme, rechtzeitig erkannt werden kdnnen.

Reichen diese Mallhahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfullen? Ha-
ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die MalRhahmen nicht durchgefiihrt werden?

¢ Die MaRBnahmen reichen aus und sind geeignet, ihren Zweck zu erflllen.

e Anhaltspunkte, dass die MaBnahmen nicht durchgefihrt werden, haben sich im
Laufe meiner Prifung nicht ergeben.

Sind diese MalRnahmen ausreichend dokumentiert?

e Die MaBnahmen sind den Bedurfnissen der Gesellschaft entsprechend doku-
mentiert.

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

o Die festgelegten Frihwarnsignale und MaRnahmen werden kontinuierlich und
systematisch mit dem aktuellen Geschaftsumfeld und den Geschaftsprozessen
und Funktionen abgestimmt. Anderungen der betrieblichen Ablaufe werden be-
achtet und fuhren zu Anpassungen.

Finanzinstrumente, andere Termingeschéafte, Optionen und Derivate

Da im Geschéaftsjahr keine Finanzinstrumente eingesetzt wurden, ist dieser Fragen-
kreis nicht einschlagig.

Interne Revision

Entsprechend der GrofRe und der Struktur der Gesellschaft besteht keine eigen-
standige interne Revision. Die Beantwortung des Fragenkreises entfallt.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

Ordnungsmalfigkeit der Geschaftsfuhrungstatigkeit

7

a)

b)

d)

a)

b)

Ubereinstimmung der Rechtsgeschafte und MaRnahmen mit Gesetz, Sat-
zung Geschaftsordnung, Geschéaftsanweisung und bindenden Beschlissen
des Uberwachungsorgans

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und MalRnahmen nicht
eingeholt worden ist?

¢ Nach unseren Feststellungen wurden im Berichtsjahr keine Malinahmen durch-
gefuhrt, zu welchen die Zustimmung der zustandigen Organe nicht vorgelegen
hat.

Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéftsleitung oder des Uber-
wachungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

¢ Im Rahmen unserer Prufung sind uns keine derartigen Sachverhalte bekannt
geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger Mal3-
nahmen &hnliche, aber nicht als zustimmungsbedirftig behandelte MalRnahmen
vorgenommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmaRnahmen)?

¢ Im Rahmen unserer Prufung sind uns keine derartigen Sachverhalte bekannt
geworden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéafte und MalRnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Be-
schliissen des Uberwachungsorgans tibereinstimmen?

e Das Verfahren gegen den Geschaftsfuhrer, Herr Ditmar Joest im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben ,,Am Eichert 41+43, Hunstetten-Wallbach* ist durch
die Entscheidung der Generalstaatsanwaltschaft endgultig eingestellt worden.
Der Beschwerde des Klagers gegen die Einstellung wurde somit nicht stattge-
geben.

Durchfihrung von Investitionen

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

e Die Planung und Uberprufung der Investitionen erfolgt projektbezogen im Rah-
men der Kostenverfolgung. Abweichungen von der Planung werden regelmafig
besprochen und analysiert. Das Vorgehen ist nach unseren Feststellungen in
angemessener Weise.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preiser-
mittlung nicht ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des
Preises zu erméglichen (z. B. bei Erwerb bzw. VerauRerung von Grundstiicken oder
Beteiligungen)?

e Derartige Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben. Nach unseren Kenntnissen
waren die Unterlagen zur Preisermittlung ausreichend.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

c)

d)

e)

b)

10

b)

Werden Durchfiihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend
Uberwacht und Abweichungen untersucht?

e Es erfolgt eine laufende Investitionsiberwachung durch die Geschéaftsfiihrung,
technische Leitung und externe Ingenieurbuiros.

Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen erge-
ben? Wenn ja, in welcher H6he und aus welchen Grinden?

e Gegenuber der ersten Kostenschatzung in Hohe von 25,1 Mio. € beim Baupro-
jekt in der Gottfried-Keller-Str. 39-43, Taunusstein, liegt eine Kostenuber-
schreitung in Hohe von T€ 841 (3,4 %) vor. Ursachlich dafur sind vor allem
Zusatzkosten fur gréRere Erdmengen im Zusammenhang mit dem Aushub fur
die Tiefgarage sowie flr die Heizungstechnik.

e Beim Bauvorhaben in der AarstraBe 119-133 b, Taunusstein kam es ebenfalls
zu einer Uberschreitung der Kosten Uberschreitung in Hohe von T€ 3.395
(10,4 %) zur ersten Planung. Die Kosten wurden mit 32,8 Mio. € geschatzt.
Die Grunde sind im Wesentlichen auf nicht eingeplante, hdhere Entsorgungsko-
sten fur belastetes Erdmaterial sowie auf Zusatzkosten durch zeitliche Verzo-
gerungen in der Ausfuhrung zurtckzufuhren.

e Der Aufsichtsrat wurde regelméaRig Uber den Stand der Bauprojekte und méog-
liche Kostenuberschreibungen in Kenntnis gesetzt.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Vertrége
nach Ausschopfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

e Solche Anhaltspunkte haben sich nicht ergeben.
Vergaberegelungen

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

e Es haben sich dazu keine Anhaltspunkte ergeben.

Werden flr Geschéfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenz-
angebote (z. B. auch fur Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

e Nach unseren Feststellungen werden bei wesentlichen Investitionen in der Re-
gel Konkurrenzangebote eingeholt.

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
Wird dem Uberwachungsorgan regelméaRig Bericht erstattet?

¢ Im Rahmen der regelméRig stattfindenden Sitzungen des Aufsichtsrats erstat-
tet der Geschaftsfuhrer Bericht Uber die Entwicklungen des Geschaftsjahrs.

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

e Die Berichterstattung vermittelt einen zutreffenden Eindruck von der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

c)

d)

f

9)

Wurde das Uberwachungsorgan Uber wesentliche Vorgdnge angemessen und zeit-
nah unterrichtet? Liegen insbesondere ungewdhnliche, risikoreiche oder nicht ord-
nungsgemalfl abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen
oder wesentliche Unterlassungen vor und wurde hieruber berichtet?

e Durch den regelméaRigen Sitzungsturnus des Aufsichtsrats war eine zeitnahe
Unterrichtung gewahrleistet.

¢ Hinweise auf ungewo6hnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsgeméaR abgewi-
ckelte Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen und wesentliche
Unterlassungen lagen nicht vor.

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

e Im Berichtsjahr wurde keine besondere Berichterstattung von dem Uberwa-
chungsorgan gewinscht.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach
8§ 90 AktG oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fallen ausrei-
chend war?

e Anhaltspunkte fur eine unzureichende Berichterstattung haben sich nicht erge-
ben.

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

o Die Gesellschaft verfugt Uber eine eigenstandige Vermodgensschaden-Haft-
pflichtversicherung fir den Geschéaftsfuhrer, die Mitglieder des Aufsichtsrats
und die leitenden Angestellten. Die Versicherungssumme pro Versicherungsfall
und Versicherungsjahr betragt 3,0 Mio. €. Ein Selbstbehalt ist nicht vereinbart.

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziiglich dem Uberwachungsorgan
offengelegt worden?

e Es liegen keine Meldungen uUber Interessenskonflikte vor.

Vermogens- und Finanzlage

11

a)

Ungewodhnliche Bilanzposten und stille Reserven

Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermo-
gen?

¢ Im Rahmen einer Portfoliobereinigung will sich die kwb gezielt von Wohnein-
heiten und Objekten trennen. Im Geschaftsjahr wurden zwei Liegenschaften
veraulRlert. Bei einer Liegenschaft hat die Kaufpreiszahlung bis zum Bilanzstich-
tag noch nicht stattgefunden. Dementsprechend ist die zivilrechtliche und wirt-
schaftliche Eigentumsubertragung noch nicht erfolgt.

Anlage VII
Seite 8



kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
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b)

12

a)

b)

c)

13

a)

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?
e Nein.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermdgenslage durch im Vergleich zu
den bilanziellen Werten erheblich hdhere oder niedrigere Verkehrswerte der Ver-
mogensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

e Aufgrund der im Jahr 2022 erstellten Marktwertgutachten und der derzeitigen
Immobilienmarktlage weist die kwb bei den von ihnen gehaltenen Grundstu-
cken und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten unverandert stille Re-
serven aus. Dies wird durch die erzielten Buchgewinne aus den getatigten Ver-
kaufen bestatigt.

e Daruber hinaus bestehen keine weiteren wesentlichen stillen Reserven und
Lasten.

Finanzierung

Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen
zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen Inves-
titionsverpflichtungen finanziert werden?

e Wir verweisen auf die Ausfuhrungen im Lagebericht (Anlage V).

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

e Diese Frage ist nicht einschlagig, da keine Konzernstruktur vorliegt.

In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Férdermittel einschlie3lich Gar-
antien der o6ffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass
die damit verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht be-
achtet wurden?

e Fur den Bau von Wohnanlagen und die Modernisierung von Wohnbauten wur-
den wie in den Vorjahren Fordermittel der Kreditanstalt fur Wiederaufbau,
Frankfurt am Main, und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen,
Frankfurt am Main, verwendet.

e In Hinblick auf die Einhaltung von Auflage und Verpflichtungen bei
Nutzung von Finanzmitteln der offentlichen Hand wurde ein staatsanwalts-
chaftliches Ermittlungsverfahren eingestellt. Die gegen die Einstellung einge-
legte Beschwerde wird gegenwartig gepruft.

Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapital-
ausstattung?

o Der Eigenkapitalanteil liegt zum 31. Dezember 2022 bei 28,8 % (Vj. 28,9 %)
und ist damit nahezu unverandert zum Vorjahr. Finanzierungsprobleme auf-
grund einer zu niedrigen Eigenkapitalausstattung bestehen jedoch nicht.
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kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH Rheingau-Taunus
Prafungsbericht zum 31. Dezember 2022

b)

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschiuttungspolitik, Rucklagenbildung)
mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

e Vom Jahresuberschuss der Gesellschaft werden 10,0 % der gesellschaftsver-
traglichen Rucklage zugefuhrt. Der verbleibende Bilanzgewinn soll in die Bau-
erneuerungsriucklage dotiert werden.

e Aus unserer Sicht ergeben sich keine Bedenken gegen den Gewinnverwen-
dungsvorschlag.

Ertragslage

14

a)

b)

c)

d)

15

a)

b)

16

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmen-
ten/Konzernunternehmen zusammen?

e Eine Aufteilung des Ergebnisses nach Segmenten erfolgt nicht. Die kwb erstellt
aufgrund der kommunalen Blrgschaft des Rheingau-Taunus-Kreises eine Tren-
nungsrechnung, die das Jahresergebnis fur die von der kwb erbrachten Dienst-
leistungen in die Bereiche gefdrdert, nicht geférdert und gewerblich unterteilt.

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen geprégt?

e Nein. Im Geschéftsjahr verzeichnete die kwb Buchgewinne aus einem Immobi-
lienverkauf in H6he von T€ 493 aus.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leis-
tungsbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern

eindeutig zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

e Leistungsbeziehungen mit den Gesellschaftern werden in der Regel zu ange-
messenen Konditionen abgewickelt und sind vertraglich vereinbart.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?
e Die Frage ist nicht einschlagig.
Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

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

e Verlustbringende Geschéafte konnten im Berichtsjahr nicht festgestellt werden.

Wurden MalRhahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um wel-
che Mallhahmen handelt es sich?

e Die Frage ist nicht einschlagig. Siehe Antwort zu 15 a).

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MalBnahmen zur Verbesserung der
Ertragslage

Dieser Fragenkreis ist aufgrund des erzielten Jahresuberschusses nicht einschlagig.
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Allgemeine Auftragsbedingungen
fur

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir Vertrage zwischen Wirtschaftsprtfern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer* genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdrucklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

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

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maRiger Berufsaustbung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfuh-
rung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprufer ist berechtigt,
sich zur Durchfuhrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prafungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

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

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fur
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgéngen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein koénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wahrend der Tétigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhdngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu Ubernehmen.

(2) Sollte die Durchfuihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auRerordentlichen Kindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Ausklnfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

Lizenziert fuir/Licensed to: Willitzer Baumann Schwed | 4616120 | 201

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tiber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prufers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprufers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behordlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information tber das Tatigwerden des Wirtschaftsprufers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherftllung
durch den Wirtschaftsprufer. Nur bei Fehischlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfiil-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurticktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlischlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherfullung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit dartiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjghren 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 Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprufer auch Dritten gegenuber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zurtickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schwelgepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, tber Tatsachen und Umstéande, 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschréankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschréankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegentber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahriassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prufungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zurtickzufuh-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Koérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begrinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberiihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priffungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften 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 Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(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
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprufer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fir Buchfuihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag tbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftspriifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfugung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermogensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlisse und sonstiger fur die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

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

c) Verhandlungen mit den Finanzbehorden 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 Wirtschaftsprufer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergtitungsverordnung fir die Bemessung der Vergltung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.
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(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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

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

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

d) die Unterstutzung bei der Erfillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehort dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchméRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebuihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergutung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

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

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht.
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Erganzungsvereinbarung zu Nr. 9 Abs. 2 und Nr. 9 Abs. 5
zu den

Allgemeinen Auftragsbedingungen flr
Wirtschaftspriufer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

Bei gesetzlich vorgeschriebenen Leistungen, insbesondere Prifungen, kommen die jeweils anzuwendenden
Haftungsregelungen (insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323 Absatz 2 HGB) mit einer Haftungsbegrenzung auf
€ 1,5 Mio. bzw. € 12 Mio. zur Anwendung. Fir die Durchfiihrung des Auftrags und fir Leistungen, die nicht Bestandteil
gesetzlich vorgeschriebener Leistungen sowie unsere Verantwortlichkeit und Haftung gelten die IDW Auftragsbedingungen in
der aktuellsten giltigen Fassung mit Ausnahme der Nr. 9 Abs. 2 und Nr. 9 Abs. 5, die wie folgt vereinbart werden:

Nr. 9 Abs. 2: Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet noch eine einzelvertragliche
Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung des Wirtschaftsprifers fiir Schadensersatzanspriiche aus den bestehenden
Vertragsverhaltnissen, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit, sowie von
Schéden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen
Schadensfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

Nr. 9 Abs. 5: Ein einzelner Schadensfall im Sinne des vorgenannten Abs. 2 ist auch beziglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer
Pflichtverletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfolgenden 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 Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch genommen werden. Die
Begrenzung auf das Flinffache der Mindestversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflichtpriifungen.
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Besondere Auftragsbedingungen fiir Priifungen
und priifungsnahe Leistungen

der WBS Schwed Labudda PartGmbB Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Stand: 1. August 2021

Praambel

Diese Auftragsbedingungen der WBS Schwed Labudda
PartGmbB ergénzen und konkretisieren die vom Institut
der Wirtschaftsprifer e. V. (IDW) herausgegebenen
Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer
und Wirtschaftspriifungsgesellschaften (in der dem
Auftragsbestatigungsschreiben beigefiigten Fassung) und
sind diesen gegentiiber vorrangig anzuwenden. Sie gelten
nachrangig zu einem Auftragsbestatigungsschreiben. Das
Auftrags-bestatigungsschreiben zusammen mit allen
Anlagen bildet die ,Sdmtlichen Auftragsbedingungen’.

A. Ergédnzende Bestimmungen fir
Abschlusspriifungen nach § 317 HGB und
vergleichbare Priifungen nach nationalen und

internationalen Prifungsgrundsitzen

Die WBS Schwed Labudda PartGmbB
Wirtschaftspriifungsgesellschaft wird die Prifung geman
§317HGB und unter Beachtung der vom IDW
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung ("GoA") durchfihren. Dem
entsprechend wird die WBS Schwed Labudda PartGmbB

Wirtschaftsprifungsgesellschaft  die  Prifung unter
Beachtung der Grundsatze gewissenhafter
Berufsausiibung so planen und anlegen, dass

Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf den
Prufungsgegenstand laut Auftragsbestatigungsschreiben
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden.

Die WBS Schwed Labudda PartGmbB wird alle
Prufungshandlungen durchfiihren, die sie den Umstéanden
entsprechend fiir die Beurteilung als notwendig erachtet
und prifen, in welcher Form der in § 322 HGB respektive
den GoA vorgesehene Vermerk zum Prifungsgegenstand
erteilt werden kann. Uber die Prifung des
Prifungsgegenstands wird die WBS Schwed Labudda
PartGmbB in berufsiiblichem Umfang berichten. Um Art,
Zeit und Umfang der einzelnen Priifungshandlungen in
zweckmaRiger Weise festzulegen, wird die WBS Schwed
Labudda PartGmbB, soweit sie es fiir erforderlich halt, das
System der rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollen prifen und beurteilen, insbesondere soweit es
der Sicherung einer ordnungsgemafien Rechnungslegung
dient. Wie berufstiblich, wird die WBS Schwed Labudda
PartGmbB die Priifungshandlungen in Stichproben
durchfiihren, sodass ein unvermeidliches Risiko besteht,
dass auch bei pflichtgemaR durchgefiihrter Priifung selbst
wesentliche falsche Angaben unentdeckt bleiben kénnen.
Daher werden z.B. Unterschlagungen und andere
UnregelmaRigkeiten ~ durch  die  Prifung  nicht
notwendigerweise aufgedeckt. Die WBS Schwed Labudda
PartGmbB weist darauf hin, dass die Priifung in ihrer
Zielsetzung  nicht auf die  Aufdeckung  von
Unterschlagungen und anderen UnregelméaRigkeiten, die
nicht Ubereinstimmung des Priifungsgegenstands mit den
mafRgebenden Rechnungslegungsgrundsatzen betreffen,
ausgerichtet ist. Sollte die WBS Schwed Labudda
PartGmbB jedoch im Rahmen der Prifung derartige
Sachverhalte feststellen, wird dem Auftraggeber dies
unverzuglich zur Kenntnis gebracht.

Es ist Aufgabe der gesetzlichen Vertreter des
Auftraggebers, wesentliche Fehler im
Priifungsgegenstand zu korrigieren und uns gegenuber in
der Vollstandigkeitserklarung zu bestétigen, dass die
Auswirkungen etwaiger nicht korrigierter Fehler, die von
uns wahrend des aktuellen Auftrags festgestellt wurden
sowohl einzeln als auch in ihrer Gesamtheit fur den
Priifungsgegenstand unwesentlich sind.

B. Auftragsverhdltnis
Unter Umstédnden werden der WBS Schwed Labudda

PartGmbB im Rahmen des Auftrages und zur
Wahrnehmung der wirtschaftlichen Belange des
Auftraggebers unmittelbar mit diesem

zusammenhangende Dokumente, die rechtliche Relevanz
haben, zur Verfiigung gestellt. Die WBS Schwed Labudda
PartGmbB stellt ausdrlicklich klar, dass sie weder eine
Verpflichtung zur rechtlichen Beratung bzw. Uberpriifung
hat, noch, dass dieser Auftrag eine allgemeine
Rechtsberatung beinhaltet; daher hat der Auftraggeber
auch eventuell im Zusammenhang mit der Durchfilhrung
dieses Auftrages von der WBS Schwed Labudda
PartGmbB zur Verfiigung gestellte Musterformulierungen

zur  abschlieRenden juristischen Priifung seinem
verantwortlichen ~ Rechtsberater ~ vorzulegen.  Der
Auftraggeber  ist  verantwortlich  fur  sémtliche

Geschéftsflihrungsentscheidungen im  Zusammenhang
mit den Leistungen der WBS Schwed Labudda PartGmbB
sowie die Verwendung der Ergebnisse der Leistungen und
die Entscheidung darlber, inwieweit die Leistungen der
WBS Schwed Labudda PartGmbB fiir eigene interne
Zwecke des Auftraggebers geeignet sind.

C. Informationszugang

Es liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
des Auftraggebers, der WBS Schwed Labudda PartGmbB
einen uneingeschrankten Zugang zu den fir den Auftrag
erforderlichen  Aufzeichnungen, Schriftsticken und
sonstigen Informationen zu gewahrleisten. Das Gleiche gilt
fur die Vorlage =zusatzlicher Informationen (z.B.
Geschéaftsbericht, Feststellungen hinsichtlich  der
Entsprechenserklarung gemaR § 161 AktG), die vom
Auftraggeber zusammen mit dem Abschluss sowie ggf.
dem zugehorigen Lagebericht verdffentlicht werden. Der
Auftraggeber, wird diese rechtzeitig vor Erteilung des
Bestétigungsvermerks bzw. unverziiglich sobald sie
vorliegen, zugénglich machen. Sémtliche Informationen,
die der WBS Schwed Labudda PartGmbB vom
Auftraggeber oder in seinem Auftrag zur Verfligung
gestellt werden (,Auftraggeberinformationen®), miissen
vollsténdig sein.

D. Miindliche Auskiinfte

Soweit der Auftraggeber beabsichtigt, eine Entscheidung
oder sonstige wirtschaftliche Disposition auf Grundlage
von Informationen und/oder Beratung zu treffen, welche
die WBS Schwed Labudda PartGmbB dem Auftraggeber
mundlich erteilt hat, so ist der Auftraggeber verpflichtet,
entweder (a) die WBS Schwed Labudda PartGmbB
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rechtzeitig vor einer solchen Entscheidung zu informieren
und sie zu bitten, das Verstandnis des Auftraggebers tiber
solche Informationen und/oder Beratung schriftlich zu
bestétigen oder (b) in Kenntnis des oben genannten
Risikos einer solchen miindlich erteilten Information
und/oder Beratung jene Entscheidung in eigenem
Ermessen und in alleiniger Verantwortung zu treffen.

E. Freistellung

Der Auftraggeber ist dazu verpflichtet, die WBS Schwed
Labudda PartGmbB von allen Anspriichen Dritter
(einschlieRlich verbundener Unternehmen) sowie daraus
folgenden Verpflichtungen, Schaden, Kosten und
Aufwendungen (insbesondere angemessene externe
Anwaltskosten) freizustellen, die aus der Verwendung des
Arbeitsergebnisses durch Dritte resultieren und die
Weitergabe direkt oder indirekt durch den Auftraggeber
oder auf seine Veranlassung hin erfolgt ist. Diese
Verpflichtung besteht nicht in dem Umfang, wie die WBS
Schwed Labudda PartGmbB sich ausdriicklich schriftlich
damit einverstanden erklart hat, dass der Dritte auf das
Arbeitsergebnis vertrauen darf.

F. Elektronische Datenversendung (E-Mail)

Den Parteien ist die Verwendung elektronischer Medien
zum Austausch und zur Ubermittlung von Informationen
gestattet und diese Form der Kommunikation stellt als
solche keinen Bruch von etwaigen
Verschwiegenheitspflichten dar. Den Parteien ist bewusst,
dass die elektronische Ubermittiung von Informationen
(insbesondere per E-Mail) Risiken (z.B. unberechtigter
Zugriff Dritter) birgt.

Jegliche Anderung der von der WBS Schwed Labudda
PartGmbB auf elektronischem Wege Ubersandten
Dokumente ebenso wie jede Weitergabe von solchen
Dokumenten auf elektronischem Wege an Dritte darf nur
nach schriftlicher Zustimmung der WBS Schwed Labudda
PartGmbB erfolgen.

G. Datenschutz

Fir die genannten Verarbeitungszwecke ist die WBS
Schwed Labudda PartGmbB berechtigt,
Auftraggeberinformationen, die bestimmten Personen
zugeordnet werden kénnen (,personenbezogene Daten*),
in den verschiedenen Jurisdiktionen, in denen diese tatig
sind, zu verarbeiten.

Die WBS Schwed Labudda PartGmbB verarbeitet
personenbezogene Daten im Einklang mit geltendem
Recht und berufsrechtlichen Vorschriften, insbesondere
unter Beachtung der nationalen (BDSG) und
europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz. Die
WBS Schwed Labudda PartGmbB verpflichtet
Dienstleister, die im Auftrag der WBS Schwed Labudda
PartGmbB personenbezogene Daten verarbeiten, sich
ebenfalls an diese Bestimmungen zu halten.

H. Volistidndigkeitserklarung

Die seitens WBS Schwed Labudda PartGmbB von den
gesetzlichen Vertretern erbetene  Vollstandigkeits-
erklarung umfasst gegebenenfalls auch die Bestatigung,
dass die in einer Anlage zur Vollstandigkeitserklarung
zusammengefassten Auswirkungen von nicht korrigierten
falschen Angaben im Prifungsgegenstand sowohl einzeln
als auch insgesamt unwesentlich sind.

l. Geltungsbereich

Die in den Sdmtlichen Auftragsbedingungen enthaltenen
Regelungen — einschlieBlich der Regelung zur Haftung —
finden auch auf alle kiinftigen, vom Auftraggeber erteilten
sonstigen Auftrdge entsprechend Anwendung, soweit
nicht jeweils gesonderte Vereinbarungen getroffen werden
bzw. Uber einen Rahmenvertrag erfasst werden oder
soweit fir die WBS Schwed Labudda PartGmbB
verbindliche in- oder auslandische gesetzliche oder
behordliche Erfordernisse einzelnen Regelungen zu
Gunsten des Auftraggebers entgegenstehen.

Fur Leistungen der WBS Schwed Labudda PartGmbB
gelten ausschlieRlich die Bedingungen der Sé&mtlichen
Auftragsbedingungen; andere Bedingungen werden nicht
Vertragsinhalt, wenn der Auftraggeber diese mit der WBS
Schwed Labudda PartGmbB im Einzelnen nicht
ausdriicklich  schriftlich  vereinbart hat. Allgemeine
Einkaufsbedingungen, auf die im Rahmen automatisierter
Bestellungen Bezug genommen wird, gelten auch dann
nicht als einbezogen, wenn die WBS Schwed Labudda
PartGmbB diesen nicht ausdriicklich widerspricht oder die
WBS Schwed Labudda PartGmbB mit der Erbringung der
Leistungen vorbehaltlos beginnt.

J. Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Fir die Auftragsdurchfihrung sind die von den
mafRgeblichen deutschen berufsstandischen
Organisationen (WPK, IDW, StBK) entwickelten und
verabschiedeten Berufsgrundsatze, soweit sie fiir den
Auftrag im Einzelfall anwendbar sind, bestimmend.

Auf das Auftragsverhéltnis und auf samtliche hieraus oder
aufgrund der Erbringung der darin vereinbarten
Leistungen resultierenden aufervertraglichen
Angelegenheiten oder Verpflichtungen findet deutsches
Recht Anwendung.

AusschlieRlicher Gerichtsstand fiir alle in Verbindung mit
dem Auftrag oder den darunter erbrachten Leistungen
entstehenden  Rechtsstreitigkeiten ist  Wiesbaden,
Deutschland.
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