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1.1

Allgemeines
Durchfiihrung der Priifung

Der Rechnungshof hat aufgrund §§ 87 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 Buchst. ¢, 110 Abs. 5 GemO
i. V.m. § 111 Abs. 1 LHO die Haushalts- und Wirtschaftsfihrung der Wohnbau Mainz
GmbH und deren wesentlichen Beteiligungsgesellschaften gepruft.

Die Priufung erstreckte sich auf die Jahre ab 2016 und beschrénkte sich auf Stichproben,
insbesondere bei der Wohnbau Mainz GmbH (WBM) und der WB Services Gesellschaft
mit beschrankter Haftung (WBS). Soweit erforderlich, wurden auch Vorgéange aus friihe-
ren Jahren einbezogen. Der Schwerpunkt lag auf Geschaftsvorgéngen der juingeren
Zeit.

Geleitet wurde die Prufung zu Beginn von Frau Vizeprasidentin Dr. Wimmer-Leonhardt
und seit 1. Marz 2022 von Herrn Direktor beim Rechnungshof Utsch. Mit der Durchfih-
rung waren Herr Ministerialrat Wagner, Herr Oberrechnungsrat Hertel, Herr Oberrech-
nungsrat Meyer, Herr Oberrechnungsrat Zimmerschied und Herr Rechnungsrat Marelja
beauftragt.

Die értlichen Erhebungen fanden von November 2021 bis September 2022 mit Unterbre-
chungen statt. Bedingt durch die MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-Pandemie
fanden die Erhebungen vor allem in Formen statt, die keine persdnliche Anwesenheit in
der gepruften Stelle erforderten.

Der Entwurf der Prifungsmitteilungen wurde der WBM am 24. April 2023 Ubersandt. Die
AuRerungen der Geschéftsfihrung vom 7. Juli 2023 sind — soweit erforderlich — in den
Prafungsmitteilungen kursiv dargestellt.

Die Jahresabschlusse der WBM waren durch einen sachverstandigen Abschlussprifer
im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 HGB bis zum Jahr 2021 gepruft. Uneingeschrankte
Bestatigungsvermerke waren jeweils erteilt.

Die Gesellschafterversammlung hatte bis zum Wirtschaftsjahr 2021 die Jahresabschlls-
se festgestellt und der Geschéftsfihrung sowie dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt.

Feststellungen, die von der WBM wahrend der 6rtlichen Erhebungen ausgeraumt
wurden, sowie Feststellungen von geringerer Bedeutung, bei denen erwartet werden
kann, dass sie nach den Erérterungen bei der Prifung kinftig beachtet werden, sind in
den Prafungsmitteilungen nicht enthalten.

Die zitierten Gesetze, Verordnungen und Verwaltungsvorschriften des Bundes und des
Landes kénnen bei Bedarf im Internet unter folgenden Adressen aufgefunden werden:

Bundesrecht: http://www.gesetze-im-internet.de/index.html.

Landesrecht: http://www.landesrecht.rlp.de/Jportal/portal/gage/bsripprod.psmi.




Vorbemerkungen

Die WBM wurde am 16. Marz 1917 gegriindet.

Die Gesellschaftsanteile werden von der Stadt Mainz (10,1 %), von der Zentralen Betei-
ligungsgesellschaft der Stadt Mainz (79,7 %) und von der RIO Energieeffizienz GmbH &
Co. KG (10,2 %) gehalten.

Das Unternehmen halt aktuell finf direkte Beteiligungen.

RIO Energieeffizienz Zentrale

Landeshauptstadt GmbH & Co. KG Beteiligungsgesellschaft der
Mainz Mainzer Stadtwerke AG Stadt Mainz mbH (ZBM)

(MSW) 49,8%, MSKE 50,2% Landeshauptstadt Mainz 100%

RIO Energieeffizienz Mainzer Stiftung fiir
Verwaltungs GmbH Klimaschutz und
(Komplementar) Energieeffizienz (MSKE)
MSW 50%, MSKE 50% Finanzierung durch MSW

Wohnbau Mainz GmbH (WBM)
ZBM 79,7%, RIO 10,2%
Landeshauptstadt Mainz 10.1%

WB Wohnraum Mainz WB Wohnraum Mainz
Beteiligungs-GmbH (WBWB) e - GmbH & Co. KG (WBW)
WBM 100% WBM 99%, WBWB 1%

Gesellschaft wurde 2019 auf die WBM verschmolzen. \

A

WB Gewerbeimmobilien WB Gewerbeimmobilien
Mainz Beteiligungs-GmbH (WBGB) |« — Mainz GmbH & Co. KG (WBG)
WBM 100% WBM 99%, WBGB 1%

Gesellschaft wurde 2019 auf die WBM verschmolzen. }

Wohnbau Services Zimolit Grundstiicksverwaltungs-
GmbH (WBS) < - == gesellschaft mbH & Co. Vermietungs KG
WBM 100% WBM 100%

Gesellschaft wurde 2020 auf die WBM verschmolzen.

Proviantmagazin Mainz Weinhaus
Verwaltungs-GmbH < — Verwaltungsgesellschaft mbH
WBM 70%, J. Molitor Immobilien GmbH 30% WBM 100%

Gesellschaft befindet sich in Liquidation.

Proviantmagazin Mainz
GmbH & Co. KG
WBM 70%, J. Molitor Immobilien GmbH 30%

A

T Stand: 31. August 2022.
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Zweck der Gesellschaft ist eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevélkerung fur die Landeshauptstadt Mainz. Die Uberlassung
von Mietwohnungen soll einer sozialvertraglichen Preisbildung unter der Bericksichti-
gung einer angemessenen Verzinsung des Eigenkapitals folgen?.

Zur Erfullung dieses Zweckes kann die Gesellschaft alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft anfallenden Aufgaben Ubernehmen, insbesondere bauliche Anlagen errichten,
Grundsticke und bauliche Anlagen erwerben, bebauen, pachten, verpachten, nutzen,
veraulRern, treuhanderisch fur Dritte verwalten sowie Grundstiicke, grundsticksgleiche
Rechte und Rechte an Grundstlicken erwerben, belasten und verauern.

Die Gesellschaft kann Tochtergesellschaften und Zweigniederlassungen errichten, sich
an gleichartigen oder dhnlichen Unternehmen beteiligen, solche erwerben oder deren
Vertretung Ubernehmen.

2 Vgl. § 2 Gesellschaftsvertrag (WBM) in der Fassung vom 20. Dezember 2021.



3.1

Haushaltswirtschaft®
Wirtschaftsplane

Die Wirtschaftsplane der WBM und der WBS enthielten weder einen Vermégensplan,
einen mittelfristigen Finanzplan noch eine Stellentibersicht’. Die weiteren Beteiligungs-
gesellschaften der WBM?® verflgten nicht Gber Wirtschaftsplane.

Zudem war in den Gesellschaftsvertrdgen der Proviantmagazin Mainz Verwaltungs-
GmbH sowie der Proviantmagazin Mainz GmbH & Co.KG keine Pflicht zur Aufstellung
eines jahrlichen Wirtschaftsplans und einer funfjahrigen Finanzplanung geregelt®.

Will sich ein Unternehmen mit kommunaler Mehrheitsbeteiligung unmittelbar oder mittel-
bar an einem anderen Unternehmen beteiligen, darf eine beteiligte Kommune dem nur
zustimmen, wenn in der Unternehmenssatzung die sinngeméfe Anwendung der
EigAnVO fur die Aufstellung des Wirtschaftsplans’ und einer funfjahrigen Finanzplanung
sichergestellt ist®.

Die Gesellschaftsvertrage der WBM-Beteiligungen ohne derartige Regelungen sind an
die kommunalrechtlichen Anforderungen anzupassen. Im Ubrigen sind gesellschafts-
vertraglich begrundete Pflichten im Hinblick auf die Wirtschafts- und Finanzplanung
zukunftig uneingeschrankt zu beachten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Die kinftigen Wirtschaftspléane wiirden nach den MaRgaben des PCGK der Stadt Mainz
aufgestellt.

Wir bitten, die angepassten Wirtschaftsplane zu gegebener Zeit vorzulegen.

Samtliche nachfolgende Zahlenangaben der Prifungsmitteilungen sind in der Regel gerundet. Diese kénnen geringflgig
von den ausgewiesenen Betrdgen abweichen.

Vgl. unter anderem die Vorlagen zur Wirtschaftsplanung im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen am 24. November 2020,
und 25. November 2021.

Vgl. hierzu die Ubersicht zur Beteiligungsstruktur (Tz. 1.2).

Die Gesellschaftsvertrage der Ubrigen Unternehmen enthielten derartige Regelungen (vgl. hierzu z. B. § 28 WBM-Gesell-
schaftsvertrag und § 10 WBS-Gesellschaftsvertrag).

& § 15 Abs. 1 Satz 2 EigAnVO bestimmt, dass der Wirtschaftsplan unter anderem einen Vermégensplan (§ 17 EigAnVO)
und eine Stellentbersicht (§ 18 EigAnVO) zu enthalten hat.

: §91 Abs. 1Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 87 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 Buchst. a GemO; vgl. auch Public Corporate Governance Kodex
der Landeshauptstadt Mainz (MPCGK), Teil B, Nr. 1.



3.2

Wirtschaftliche Lage

Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens verbesserte sich im Prufungszeitraum vor
allem infolge der 2019 durchgeflihrten bilanziellen Anwachsung und der damit einher-
gehenden Effekte.

Die WBW und die WBG erloschen dadurch im Wirtschaftsjahr 2019 unter Anwachsung
ihres Vermégens (Bestand an Wohnungs- und Gewerbeimmobilien) auf die WBM.
Der entsprechende Anwachsungsgewinn einschliellich der Jahresergebnisse der
beiden Tochtergesellschaften betrug insgesamt 68,8 Mio. €°. Das Anlagevermégen der
WBM stieg infolge der Anwachsung im Jahr 2019 um 504,9 Mio. € auf 724,3 Mio. € an
(2018: 219,4 Mio. €). Gleichzeitig erhdhten sich die Verbindlichkeiten um 477,0 Mio. €
auf 521,4 Mio. € (2018: 44,4 Mio. €). Das Eigenkapital nahm hierdurch um 76,5 Mio. €
auf 258,4 Mio. € zu (2018: 181,9 Mio. €). Damit ging eine Bilanzverldngerung um
557,1 Mio. € auf 790,1 Mio. € sowie eine auf 32,7 % reduzierte Eigenkapitalquote einher
(2018: 78,1 %).

Der Bilanzgewinn wuchs im Prufungszeitraum 2016 bis 2021 von 3,0 Mio. € auf
17,7 Mio. €'°. Gleichzeitig flhrte eine weitgehende Kreditfinanzierung des Liquiditats-
bedarfs, der im Wesentlichen fUr die hohen Investitionen in den Bestand benétigt wurde
(vgl. Tz. 3.2.4), zu einer deutlich ansteigenden Effektivverschuldung! der Gesellschaft.
Nach der Unternehmensplanung? soll diese 2027 um 235,4 Mio. € (48,7%) Uber dem
Stand von 2019 liegen, verbunden mit entsprechenden Belastungen fir den Kapital-
dienst™.

Um insbesondere die Schuldentragféhigkeit auf Dauer zu gewéhrleisten, sollte der Liqui-
ditatsbedarf der WBM in deutlich héherem Mal als bisher geplant aus eigenen Mitteln
erwirtschaftet werden. Dies erfordert neben der Ausschépfung aller Ertragsquellen, die
konsumtiven Aufwendungen auf den notwendigen Bedarf zu beschrénken und Investi-
tionen, soweit vertretbar, zeitlich zu strecken.

Méglichkeiten hierzu ergeben sich aus den nachfolgenden Prifungsfeststellungen und
den bereits wahrend der &rtlichen Erhebungen gegebenen Hinweisen.

Der Anwachsungsgewinn wurde im Jahresabschluss 2019 als sonstiger betrieblicher Ertrag erfasst.

0 pie jahrlich ausgewiesenen Bilanzgewinne beinhalten ebenfalls Einmaleffekte wie zum Beispiel Buchgewinne aus

Grundstiicksverkaufen und dem Verkauf von Belegungsrechten.

" Effektivverschuldung sind Gesamtverbindlichkeiten abztglich langfristigen Riickstellungen, Forderungen, Kasse, Bank

und Wertpapiere des Umlaufvermégens. Gesamtverbindlichkeiten werden aus der Differenz aus Bilanzsumme und
Eigenkapital gebildet. (vgl. Heesen, Basiswissen Unternehmensbewertung, 2. Auflage (2019), S. 195f.).

12 Vgl. Unternehmensplanung 2023 - 2027.

3 Die Zinsaufwendungen betrugen 2021 insgesamt 10,1 Mio. € (2020: 11,3 Mio. €).



-10 -

3.21 Gewinn- und Verlustrechnung der WBM
2016 2017 2018 22%1’%/ 2019 2020 2021 ggggl
-1.000 €-

Ertrage 9.043 9.571 5.063 -3.980 159.995 94.871 98.083 3.212
Umsatzerlése 2.651 6.733 1.598 -1.052 84.107 84.590 85.046 456
Bestandsveranderungen 2.765 -4.079 -64 -2.830 221 856 959 103
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 3.091 2.908 3.444 536
Sonstige betriebliche Ertrage 3.627 6.917 3.529 -98 72.576 6.518 8.635 2117
Aufwendungen 17.430 | 16.332 16.059 -1.371 70.808 71.334 71.064 =270
ﬁ‘gf‘greu”ndg”e”ng32;”[9?;?;%2’:}9 4459 | 1.189 1.457 | -3.002 37.148 37.456 39.015 1.559
Personalaufwand 9.538 | 10.630 11.106 1.568 11.317 12.178 12.443 265
Abschreibungen 243 256 232 -11 12.369 13.053 13.506 453
Sonstiger betrieblicher Aufwand 3.168 3.597 3.198 30 8.111 6.401 3.305 -3.096
Steuern vom Einkommen u. Ertrag -5 -4 -3 2 23 418 967 549
Sonstige Steuern 27 664 69 42 1.840 1.829 1.828 -1
Betriebsergebnis (EBIT) -8.365 -6.101 -10.930 -2.564 91.050 25.784 29.814 4.030
Zinsergebnis -2.049 -2.090 -2.014 35 -13.416 -11.317 -10.063 1.254
Beteiligungsergebnis 13.422 | 13.990 14.892 1.470 715 380 467 87
Vorabausschiittung 0 0 0 0 1.743 0

Entnahme aus anderen Riicklagen 0 0 0 0 0 250

Jahresiiberschuss 2.987 5.139 1.883 -1.104 76.487 12.600 17.423 4.823
Bilanzgewinn 2.987 5.139 1.883 -1.104 76.487 10.857 17.673 6.816
EBITDA -8.122 -5.845 -10.698 -2.576 103.419 38.837 43.320 4.483
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3.2.2 Bilanz der WBM

Bilanz zum 31. Dezember 2016 2017 2018 2019'* | 2020'° 2021
-1.000 €

AKTIVA
A. Anlagevermégen 213.281 | 216.869 | 219.357 724.261 | 733.895 | 773.945
|. Immaterielle Vermdégensgegenstande 238 141 70 55 56 24
Il. Sachanlagen 651 727 750 719.809 | 730.416 | 771.420
Ill. Finanzanlagen 212392 | 216.001 | 218.537 4.398 3.423 2501
B. Umlaufvermégen 22.577 13.877 13.606 65.836 61.442 63.496
|. Vorréte 4.308 229 165 20.598 30.742 31.329
II. Forderungen und sonstige VMG 11.523 6.070 9.660 4320 6.173 5770
Ill. Wertpapiere 0 0 0 0 0 0
IV. Kasse, Bank und Schecks 6.746 7.578 3.781 40.918 24526 26.398
C. Rechnungsabgrenzungsposten 15 61 31 24 31 26
Bilanzsumme 235.873 | 230.807 | 232.993 790.122 | 795.369 | 837.467
PASSIVA
A. Eigenkapital 174.862 | 180.002 | 181.884 258.371 | 269.228 | 281.395
|. Gezeichnetes Kapital 35.500 35.500 35.500 35.500 35.500 35.500
II. Kapitalrticklage 94.621 94.621 94.621 94.621 94.621 94.621
Ill. Gewinnrlcklagen 60.052 60.052 60.052 60.052 | 128.250 | 133.600
IV. Gewinnvortrag/Verlustvortrag -18.297 -15.310 -10.171 -8.289 0 0
V. JahresUberschuss/Jahresfehlbetrag 2987 5139 1.883 76.487 0 0
VI. Bilanzgewinn 0 0 0 0 10.857 17.673
VII. Sonderposten mit Ricklagenanteil 0 0 0 0 0 0
B. Riickstellungen 8.426 7.250 6.745 6.685 6.203 7.835
C. Verbindlichkeiten 52.585 43.555 44.364 521.402 | 516.569 | 545.257
D. Rechnungsabgrenzungsposten 0 0 0 3.664 3.369 2.981
Bilanzsumme 235.873 | 230.807 | 232.993 790.122 | 795.369 | 837.467
Kennzahlen -% -
Anlagenintensitéit16 03 0,3 0,3 911 91,8 92,1
Eigenkapitalquote '’ 74,1 78,0 78,1 32,7 3338 336
Rl‘.‘lckstellungsquote18 3,6 3.1 29 0,8 0,8 0,9

4 Die WB Wohnraum GmbH & Co. KG und die WB Gewerbeimmobilien GmbH & Co. KG sind im Jahr 2019 erloschen.
Das Vermégen wurde auf die WBM Ubertragen. Darlber hinaus beinhalten die Vorréte seither die noch nicht gegentiber
den Mietern abgerechneten jahrlichen Betriebs- und Heizkostenabschlage.

S Die Zimolit Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG ist im Jahr 2020 erloschen. Das Vermégen wurde auf
die WBM Ubertragen.

8 Anteil des Anlagevermégens an der Bilanzsumme.

7" Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme.

18 Rickstellungen / Bilanzsumme.
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen™

Jahr 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wohneinheiten Anzahl 10.405 | 10.330 | 10.450 | 10.448 | 10.548 | 10.551
Gewerbeeinheiten Anzahl 249 237 237 233 232 237
Garagen/Einstellplatze Anzahl 5.289 5244 5.493 5.444 5.495 5.487
Wohn- und Nutzflache m? 708.713 | 704.923 | 713.536 | 713.237 | 720.073 | 720.770
Sollmieten Mio. € 60,0 61,1 59,1 59,6 63,2 64,4
Durchschn. Sollmiete €/m2/mtl. 7,06 7,22 6,90 6,96 7,31 7,45
Instandhaltungskosten Mio. € 10,3 11,6 11,6 12,3 13,0 145
Instandhaltungskosten e/mmtl
je m2Wohn- u. Nutzflache . 1,21 1,37 1,35 1,44 1,50 1,68
Betriebskosten Mio. € 17,9 20,2 20,1 20,5 20,6 20,8
Betriebskosten 5
je m?2 Wohn- u. Nutzflache €/m/mtl. 2,10 2,39 2,35 2,40 2,38 2,40
Kapitalkosten .

(Dauerfinanzierung) Mio. € 12,5 11,1 12,9 13,1 10,7 9,5
Kapitalkosten 5

je m?2 Wohn- u. Nutzflache €/m/mtl. 1,47 1,31 1,51 1,83 1,24 1,10
AfA Sachanlagen Mio. €

(ohne BGAZO) 0. 8,3 8,5 9,0 12,3 13,0 13,4
AfA Sachanlagen 5

je m2 Wohn- u. Nutzflache €/m?/mtl. 0,98 1,00 1,05 1,44 1,50 1,55
Erlésschmélerungen .

(Hausbewirtschaftung) Mio. € 2,5 2,5 2,8 2,5 2,8 2,7
Erlésschmalerungen 5

je m2 Wohn- u. Nutzflache | &m/mtl 0,29 0,30 0,33 0,29 0,32 0,31
Mieterwechsel Anzahl 809 642 595 683 730 751
Fluktuationsquote Prozent 7,70 7,60 7,70 6,60 6,40 8,40
Leerstandsquote Prozent 3,60 2,70 2,10 2,60 3,20 3,00

19 Angaben den Prifberichten zu den Jahres- und Konzernabschlissen bzw. VdW-Veréffentlichungen entnommen.

20 Betriebs- und Geschéftsausstattung.
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Verschuldungslage
— Allgemein -

Neben dem Sachanlagevermégen (+770,8 Mio. €) und den liquiden Mitteln (+19,7
Mio. €) nahmen im Prufungszeitraum auch die Verbindlichkeiten um 492,7 Mio. € deut-
lich zu. Der wesentliche Teil dieses Anstiegs resultierte aus der im Jahr 2019 erfolgten
Anwachsung (vgl. Tz. 3.2).

Mit der Verschmelzung der unter Nr. 1.2. genannten Gesellschaften auf die WBM in 2019
erhdhten sich das Anlagevermogen (+504,9 Mio. €) und zugleich die Verbindlichkeiten
(+477,0 Mio. €). Der Grad der Eigenkapitalabdeckung des Anlagevermégens ist dadurch
im Vergleich zu 2018 erheblich zuriickgegangen.

Die Verschuldungslage soll sich gemaR der mittelfristigen Unternehmensplanung?' wie
folgt entwickeln:
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m \Verbindlichkeiten mmmmm Anlagevermdégen m Effektivverschuldung

I EBITDA ==@== Eigenkapitalquote = sesieeens Linear (EBITDA)

Mit +278,6 Mio. € (+38,5 %) am Ende des Planungszeitraums rechnet das Unternehmen
mit einem deutlichen Anstieg des Anlagevermdgens??. Die Verbindlichkeiten steigen
gleichzeitig um +205,9 Mio. € (+39,5 %). Die Effektivverschuldung soll in dieser Zeit um
+235,4 Mio. € (+48,7 %) kontinuierlich und signifikant ansteigen.

21 Der Unternehmensplan 2023 bis 2027 wurde nach Abschluss der értlichen Erhebungen nachgereicht.

22 Ausgehend von den Werten zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019.
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Grunde fur die zunehmende Verschuldung waren unter anderem

- die angestrebte Bestandsentwicklung von 10.551 Wohneinheiten (2021) auf
11.641 Wohneinheiten (2027),

- die geplanten ModernisierungsmaRnahmen einschlieBlich GroRinstandhaltungen
mit einem Budget von 12,5 Mio. € bis 19,5 Mio. € jéhrlich sowie

- die beabsichtigten bzw. sich bereits in der Realisierung befindlichen Neu- und
UmbaumaRnahmen? mit einem Budget von 30,3 Mio. € bis 56,7 Mio. € jahrlich?*,

Die derzeitige Unternehmensplanung verschérft zunehmend die Verschuldungslage des
Unternehmens. Auch wenn das Anlagevermdgen starker wéchst als die Verschuldung,
fuhrt die Kombination aus ansteigender Verschuldung, sinkender Eigenkapitalquote und
den mittelfristig geplanten anwachsenden Zinsausgaben zu einem zunehmenden
Liquiditatsrisiko?>. Nach der aktuellen Planung entwickelt sich das Finanzergebnis von
- 10,6 Mio. € (2023) auf - 16,1 Mio. € (2027). Dies entspricht einer Verschlechterung um
50,8 %. Daher sollten Ertragskraft und Liquiditétslage kritisch beobachtet werden, um
einem Liquiditatsengpass frihzeitig entgegenwirken zu kdénnen. Dies ist unter anderem
mit der Kennzahl ,dynamischer Verschuldungsgrad® maglich.

— Dynamischer Verschuldungsgrad —

Der ,dynamische Verschuldungsgrad“ gibt Auskunft dartber, wie lange es dauert, bis
die Verschuldung durch den Cash-Flow getilgt ist?®. Hiermit wird die operative Starke
des Unternehmens betrachtet?’.

Auf Datenbasis des Jahresabschlusses 2021 der WBM betrug der dynamische Verschul-
dungsgrad 16,83 Jahre®. Die zukinftige Entwicklung dieser Kennzahl gilt es zu beo-
bachten. Auf Basis der Wirtschaftsplanung ergibt sich fur das Unternehmen weiterhin
ein steigender dynamischer Verschuldungsgrad?® bei gleichzeitig sinkender Eigenkapi-
talquote.

23 Darin enthalten sind beispielsweise folgende Projekte: Kommissbrotbackerei (66 Mio. €), Am Medienberg | (61 Mio. €),

Am Medienberg Il (35 Mio. €), Am Medienberg Ill (34 Mio. €), Leyenhof (42 Mio. €), Karoline-Stern-Platz (41 Mio. €),
Hartenbergpark (35 Mio. €), Finther LandstrafRe I+l (50 Mio. €), Grofle Langgasse (15 Mio. €), Vor der Fecht (32 Mio. €),
An der Wiese (24 Mio. €), Marc-Chagall-Str. (4 Mio. €).

24 Daten dem Unternehmensplan 2023 bis 2027 entnommen.

%5 Die sinkende Eigenkapital-Quote kann zudem die Kapitalbeschaffung bei Kreditgebern geféhrden oder verteuern.
Daruber hinaus kann dieser Trend konkret zur Gefahr eines einseitigen Kuindigungsrechts eines Kapitalgebers fuhren

(vgl. hierzu auch Tz. 8).

26 Dynamischer Verschuldungsgrad = Effektivverschuldung / Cash-Flow (vgl. Heesen, a. a. O.)

2T Hoshere Werte stehen fur eine langere Tilgungsdauer und somit fur eine geringere operative Starke des Unternehmens.

2% Die Berechnung erfolgte auf Basis der Wirtschaftsplanzahlen (vgl. Heesen, a. a. O.).

2 Die Prognosen basieren auf den Daten der Wirtschaftsplanung 2023 bis 2027.
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Der dynamische Verschuldungsgrad der Gesellschaft sollte klinftig — auch vom Auf-
sichtsrat — kritisch beobachtet werden. Bei bedenklichen Entwicklungen sollten recht-
zeitig MaRnahmen zur Starkung der Eigenfinanzierung in der Unternehmensplanung
vorgesehen werden.
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Beteiligungen, Mitgliedschaften
WB Services GmbH (Ergebnisabfiihrung)
Das Unternehmen wurde am 3. November 2009 errichtet®.

Zwischen der Alleingesellschafterin WBM und ihrer Tochtergesellschaft WBS bestand
seit dem 17. Dezember 2009 ein Gewinnabflhrungsvertrag.

Gegenstand der WBS ist die Erbringung von Dienstleistungen, insbesondere in den
Bereichen Hausmeisterservice und technischer Service, ausschlielich fir die WBM und
deren Tochterunternehmen im Sinne des § 290 HGB?'.

Die Jahresergebnisse der WBS entwickelten sich wie folgt:

Gewinn- und Verlustrechnung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 202%
-1.000 € - -% -
Ertrage 4517 | 4.868 | 5.142 | 5.287 | 5.128 | 5.154 14,1
Umsatzerlose 4394 | 4.821 5084 | 5062 | 5003 | 5.082
Sonstige betriebliche Ertrage 123 47 58 225 125 71
Aufwendungen 3.895 | 4.276 | 4.690 | 4.731 | 4.856 | 4.751 22,0
Aufwendungen fur bezogene Leistungen 916 1.051 1.204 1177 1.227 1.097
Personalaufwand 2459 | 2697 | 2941 | 2947 | 3.024 | 3.041
Abschreibungen 19 19 8 2 15 31
Sonstige betriebliche Aufwendungen 501 508 537 605 590 582
Betriebsergebnis (EBIT) 622 592 452 556 272 403 -35,2
Zinsergebnis 1 0 -1 0 0 0
Jahresergebnis 623 592 452 556 272 403
Ausgleich aus Ergebnisabfiihrung -623 -592 452 -556 -272 403
Bilanzgewinn 0 0 0 0 0 0

Das Unternehmen finanziert sich ausschlieBlich aus Entgelten fur die von der WBM
erteilten Auftrdge. Reduzierte Jahresergebnisse in den letzten beiden Jahren des
Betrachtungszeitraums waren vorrangig pandemiebedingt.

30 vgl. Amtsgericht Mainz, HRB Nr. 42364.

31 \igl. § 2 Abs. 1 Gesellschaftsvertrag (WBS).
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Sonstige Beteiligungen

Die WBM hielt neben der WBS bei Abschluss der értlichen Erhebungen Anteile an vier
weiteren Unternehmen, bei denen keine nennenswerte Geschéftstatigkeit zu verzeich-
nen war. Mit diesen bestand keine Organschaft.

Proviantmagazin Mainz Verwaltungs GmbH

Das Unternehmen wurde am 19. Mérz 2001 errichtet®2.

Gesellschafter sind die WBM (Anteil: 70 %, 17.500 €) und die J. Molitor Immobilien
GmbH (Anteil: 30 %, 7.500 €).

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die VerduRerung, die Bebauung und
Nutzung sowie die Bewirtschaftung und Verwaltung von Grundbesitz, insbesondere der
Umbau, die Renovierung und die Vermarktung des Proviantmagazins Mainz, sowie die
Ubernahme der Komplementareigenschaft in entsprechenden Gesellschaften. Sie kann
zur Erflllung dieses Zweckes Grundsticke und Bauwerke jeder Art erwerben und
veraulRern, bebauen, pachten und wieder verpachten. Zur Erfillung des Gesellschafts-
zwecks kann sich die Gesellschaft auch an anderen Unternehmen beteiligen oder
Tochterunternehmen griinden und die persénliche Haftung in Personenhandelsgesell-
schaften Ubernehmen. Die Gesellschaft fuhrt keine handwerksméBigen Arbeiten und
keine Bautatigkeiten als Bautréger durch.

Die Jahresergebnisse der GmbH entwickelten sich wie folgt:

Gewin- und Verlistrechnung 2016 2017 2018 2019 2020 2021 :g;f’
-€- - % -

Ertrage 2.464 2.518 2.557 2.709 2276 2.552 3,6

Umsatzerlése 1.413 1.518 1.557 1.683 1.069 1.552

Sonstige betriebliche Ertrage 51 26 207

Zinsen und dhnliche Ertrage 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000

Aufwendungen 1.622 1.733 1.590 1.867 1.434 1.710 54

iﬁ?;ggjuﬁ]eggﬁb"me 1464 | 1587 | 1410 | 1700 | 1278 | 15m2

Steuern vom Einkommen u. Ertrag 158 146 180 158 158 158

Jahresergebnis 842 785 967 842 842 842

Bilanz

Aktiva 36.035 38.440 39.322 38.828 39.216 40.294

Forderungen g. verb. Unternehmen 2.871 1.806 3.043 3.193 2.400 3.037

Liquide Mittel 33.164 36.634 36.279 35.635 36.816 37.257

Passiva 36.035 38.440 39.322 38.828 39.216 40.294

Eigenkapital 34.400 35.184 36.151 36.993 37.833 38.677

Ruckstellungen 1.358 1.504 1.380 1.558 1.258 1.358

Verbindlichkeiten 277 1.752 1.791 277 123 259

32 \gl. Amtsgericht Mainz, HRB Nr. 7665.

33 Vgl. § 2 Gesellschaftsvertrag (Proviantmagazin Mainz Verwaltungs GmbH).
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Proviantmagazin Mainz GmbH & Co. KG

Das Unternehmen wurde am 10. Oktober 2001 in das Handelsregister eingetragen.

Persénlich haftender Gesellschafter ohne Kapitalanteil (Komplementérin) ist die Provi-
antmagazin Mainz Verwaltungs GmbH, welche zur Geschéftsflihrung bestellt ist.

Kommanditisten sind die WBM (Kapitalanteil: 70 %; 17.500 €) und die J. Molitor Immo-
bilien GmbH (Kapitalanteil: 30 %, 7.500 €).

Gegenstand der Gesellschaft ist der Erwerb und die VerduB3erung, die Bebauung und
Nutzung sowie die Bewirtschaftung und Verwaltung von Grundbesitz, insbesondere Um-
bau, Renovierung und Vermarktung des Proviantmagazins Mainz. Sie kann zur Erfillung
dieses Zweckes Grundsticke und Bauwerke jeder Art erwerben und verduRern, bebau-
en, pachten und wieder verpachten. Zur Erfillung des Gesellschaftszweckes kann sich
das Unternehmen auch an einer anderen Gesellschaft beteiligen oder Tochtergesell-
schaften grinden und Zweigniederlassungen errichten. Das Unternehmen fuhrt keine
handwerksmaRigen Arbeiten und Bautatigkeiten durch®.

Die Jahresergebnisse der KG entwickelten sich wie folgt:

n‘i‘:‘g"z‘ﬂ;n“;‘f_ Yerlustrech- 2016 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 :g;f’
£ S % -

Ertrage 6.094 177.298 345 6.524 4.227 218 -96,4

Umsatzerlése 5314

Sonstige betriebliche Ertrage 273 176.591 6.287 4.205 196

Zinsen und &hnliche Ertréage 507 707 345 237 22 22

Aufwendungen 30.869 71.956 8.409 6.742 4.938 5.467 -82,3

Personalaufwand 60.000

Abschreibungen 6.245 3.123

iﬁ?;ggjuﬁ]eggﬁb"“‘e 24.621 8833 | 8400 | 6742 | 4938 | 5467

Steuern vom Einkommen u.

Ertrag 3

Jahresergebnis -24.775 105.342 -8.064 -218 711 -5.249

Belastung auf Kapitalkonten 24775 | -105.342 8.064 218 71 5.249

Bilanzgewinn 0 0 0 0 0 0

Bilanz

Aktiva 624.530 619.457 57.136 57.286 46.408 41.595

Anlagevermégen 406.038 0 0 0 0 0

k’,ﬂ‘t'eall)*f"ermége” (Liquide 116258 | 619.457 | 52180 | 52112 | 46.408 | 41505

Verlustantei Kommandiisten | 102234 0| 495 | 5174 0 0

Passiva 624.532 619.458 57.136 57.286 46.408 41.595

Eigenkapital 0 3.108 0 0 29.114 23.865

Ruckstellungen 12.680 6.850 6.400 6.400 2.200 2.000

Verbindlichkeiten 611.852 609.500 50.736 50.886 15.094 15.730

34 Vgl. Amtsgericht Mainz, HRA Nr. 3891. Der Gesellschaftsvertrag datiert vom 1. Juni 2001.

35 Vgl. § 4 Gesellschaftsvertrag (Proviantmagazin Mainz GmbH & Co. KG).
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WB Wohnraum Mainz Beteiligungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

Das Unternehmen wurde am 3. November 2009 durch die WBM als Alleingesellschaf-
terin gegriindet (Stammkapital: 25.000 €)%.

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, das Halten und Verwalten von Beteili-
gungen, insbesondere eines Kommanditanteils an der WB Wohnraum Mainz GmbH &
Co. KG. Die Gesellschaft ist berechtigt, séamtliche Geschéfte zu tatigen, die geeignet
sind, den Gegenstand des Unternehmens mittelbar oder unmittelbar zu férdern3’.

Die Geschéftsfihrung wird von der Alleingesellschafterin wahrgenommen®.

Die Jahresergebnisse der WB Wohnraum Mainz Beteiligungsgesellschaft mbH ent-
wickelten sich wie folgt:

n‘i‘:‘g"z‘ﬂr‘n“;‘f_ Jerlustrech- | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 o
£ -%-

Ertrage 4.000 4.000 4.000 0 0 0 2100

Zinsen und &hnliche Ertréage 4.000 4.000 4.000 0 0 0

Aufwendungen 4.235 7.520 5128 | 1.687 | 2.992 2.392 435

Sonstiger betrieb. Aufwand 235 3520 1128 | 1687 | 2002 | 2392

Zinsen u. dhnlicher Aufwand 4.000 4.000 4.000

Jahresfehlbetrag -235 -3.520 1128 | 1687 | 2902 | -2.392

Bilanz

Aktiva 164.406 | 166.924 |167.757 | 32.558 | 29.565 | 28.958

Anlagevermégen 100.000 100.000 100.000 0 0 0

(L open 64406 | 66924 | 67757 | 32558 | 20565 | 28958

Passiva 164.406 | 166.924 |167.757 | 32.558 | 29.565 | 28.958

Eigenkapital 38205 | 34775 | 33646 | 31958 | 28965 | 26573

Ruckstellungen 600 600 600 600 600 600

Verbindlichkeiten 125511 | 131549 | 133511 0 0 1.785

Die dem Unternehmensgegenstand zugrundeliegende WB Wohnraum Mainz GmbH &
Co. KG wurde am 9. November 2009 in das Handelsregister eingetragen®. Zum 1. Ja-
nuar 2019 ist die KG erloschen und mittels Anwachsung mit der WBM verschmolzen.

Seitdem waren keine Geschéftsaktivtaten der verbliebenen Beteiligungs-GmbH beleg-
bar. Weitere Beteiligungsverhéltnisse bestanden nicht.

Vgl. Amtsgericht Mainz, HRB Nr. 42365.
Vgl. § 2 Gesellschaftsvertrag (WB Wohnraum Mainz Beteiligungs GmbH).
Die Geschaéftsfihrer der WBM sind zugleich als Geschéattsfihrer der Beteiligungs GmbH bestellt.

Vgl. Amtsgericht Mainz, HRA Nr. 40966. Der Gesellschaftsvertrag datiert vom 6. November 2009.
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VWB Gewerbeimmobilien Mainz Beteiligungsgesellschaft mit beschrankter Haftung

Das Unternehmen wurde am 3. November 2009 durch die WBM als Alleingesellschaf-
terin gegriindet (Stammkapital: 25.000 €)%,

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, das Halten und Verwalten von Beteili-
gungen, insbesondere eines Kommanditanteils an der WB Gewerbeimmobilien Mainz
GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft ist berechtigt, sdmtliche Geschéfte zu tatigen, die
geeignet sind, den Gegenstand des Unternehmens mittelbar oder unmittelbar zu
fordern*!.

Die Geschaftsfuhrung wird von der Alleingesellschafterin wahrgenommen#2,

Die Jahresergebnisse der WB Gewerbeimmobilien Mainz Beteiligungsgesellschaft mbH
entwickelten sich wie folgt:

Z‘f‘fr“"’;'}'_‘b‘;g:%’s::‘“’echn““9 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 :g;f’
-€- ~%-

Ertrage 400 400 400 0 0 0 -100

Zinsen und &hnliche Ertréage 400 400 400 0 0 0

Aufwendungen 635 3.437 1.440 2,938 1.613 1.972 | 2106

Sonstige betriebliche Aufwendungen 235 3.037 1.040 2938 1.613 1.972

Zinsen und &hnliche Aufwendungen 400 400 400

Jahresfehlbetrag -235 -3.037 -1.040 -2.938 -1.613 | 1.972

Bilanz

Aktiva 51.458 | 50.559 48.181 33.147 30.277 |30.089

Anlagevermégen 10.000 | 10.000 10.000 0 0 0

Umlaufvermdgen (Liquide Mittel) 41.458 | 40.559 38.181 33.147 30.277 |30.089

Passiva 51.458 | 50.559 48.181 33.147 30.277 |30.089

Eigenkapital 38.307 | 35.271 34.230 31.291 29.677 |27.704

Ruckstellungen 600 600 600 600 600 600

Verbindlichkeiten 12551 14.688 13.351 1.256 0 1.785

Die dem Unternehmensgegenstand zugrundeliegende WB Gewerbeimmobilien Mainz
GmbH & Co. KG wurde am 9. November 2009 in das Handelsregister eingetragen*.
Zum 1. Januar 2019 ist die die KG erloschen und mittels Anwachsung mit der WBM ver-
schmolzen.

Seitdem waren keine Geschéftsaktivtaten der verbliebenen Beteiligungs-GmbH beleg-
bar. Weitere Beteiligungsverhéltnisse bestanden nicht.

40 \igl. Amtsgericht Mainz, HRB Nr. 42363.
Vgl. § 2 Gesellschaftsvertrag (WB Gewerbeimmobilien Mainz Beteiligungs GmbH).
Die Geschaéftsfihrer der WBM sind zugleich als Geschéttsfihrer der Beteiligungs GmbH bestellt.

43 Vgl. Amtsgericht Mainz, HRA Nr. 40967. Der Gesellschaftsvertrag datiert vom 6. November 2009.
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Obwonhl die sonstigen WBM-Beteiligungen keine nennenswerten Geschaftsaktivitaten
entfalteten und zusammen nur Uber Kassenbestdande von 143.000 € (2020) bzw.
137.900 € (2021) verfugten, verursachten sie Vorhaltekosten*.

Zumindest die WBWB und die WBGB, die zum Halten von KG-Beteiligungen gegriindet
worden waren, stellen nur noch Mantelgesellschaften® dar, weil ihr Zweck wegen
Erléschen der zugehérigen Kommanditgesellschaften vollstandig entfallen ist.

Die dauerhafte Aufwendung von Vorhaltekosten flr Gesellschaften ohne nennenswerte
Geschaftsaktivitdten sowie deren Ausstattung mit nicht bendtigter Liquiditat entbehrt
einer wirtschaftlichen Legitimation.

Die WBM sollte die Erforderlichkeit ihres Beteiligungsportfolios unter wirtschaftlichen
Aspekten kritisch Uberprufen, nicht mehr bendtigte Gesellschaften liquidieren sowie im
Rahmen der rechtlichen Maéglichkeiten bei diesen vorhandene Liquiditat zur Reduzie-
rung ihres eigenen Kreditbedarfs vereinnahmen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Der Empfehlung werde gefolgt. Ein Unternehmen sei umfirmiert sowie mit neuer Gesell-
schafterstruktur und neuem Gesellschaftszweck versehen worden. Zwei Unternehmen
wdrden bis Ende 2023 liquidiert. Die WBS werde als Eigenbetrieb zur Erbringung von
Instandhaltungs- und Hausmeisterdienstleistungen ausschlief3lich fir die WBM weiterhin
bendtigt und wirtschaftlich betrieben.

Wir bitten, die Liquidation der beiden genannten Unternehmen zu gegebener Zeit
nachzuweisen.

5z, Abschluss-/Prifungskosten, Rechts-/Beratungskosten, Nebenkosten des Geldverkehrs (Vgl. hierzu die Erauterun-
gen zu den Posten der jeweiligen JahresabschlUsse).

. Mantelgesellschaften sind Unternehmen, die ihren Geschaftsbetrieb eingestellt haben und als Hulle (Mantel) vorgehalten
werden.
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Mitgliedschaften in Verbanden/Vereinen

Im Wesentlichen bestanden nachfolgende Mitgliedschaften?®:

Bezeichnung

Belastungen des Jahreser-
gebnisses aus den Mitglied-
schaften 2016 bis 2022

-€-
Birger aktiv e. V. — Forderverein zur Unterstiitzung 1.050
kommunaler Pravention in Mainz
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und 3.225
Raumordnung e. V.
Forderverein fiir die Werkstétten fur behinderte Menschen in 700
Mainz e. V.
Forderverein Mainzer Fastnachtsmuseum e. V. 462
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien- 114.239
unternehmen e. V., Berlin
Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V. — 420.533
VdW Siidwest, Frankfurt
Gutenberg Digital Hub e. V., Mainz*’ 750
Initiative Zitadelle Mainz e. V. 1.750
Initiative Wohnen.2050 e. V., Frankfurt*® 10.000
Kommunaler Arbeitgeberverband Rheinland-Pfalz e. V.,
Bad Kreuznach
WBM 11.019
WBS 4.327
Mainzer Ehrenamtsagentur 2.5004¢
Verein fiir Sozialgeschichte Mainz e. V. 3.579
Mainz City Management e. V. 45.360
Insgesamt 619.494
46 Angaben der WBM.

4T Die Mitgliedschaft besteht seit 2018.

48 Die Mitgliedschaft besteht seit 2022.

Beitrége bis einschlieRlich 2017. Die Mainzer Ehrenamtsagentur wurde zwischenzeitlich aufgeldst.
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Mit den Mitgliedschaften waren im Betrachtungszeitraum Aufwendungen von 65.261 €
bis 96.472 € jahrlich verbunden (durchschnittlich 87.400 € jahrlich).

Einige Mitgliedschaften dienten vor allem der Kontakt- und Netzwerkpflege. Ein Bezug
zu den Ubertragenen Aufgaben® war nicht immer erkennbar (zum Beispiel Forderverein
Mainzer Fastnachtsmuseum e. V., Verein fir Sozialgeschichte Mainz e. V., Initiative
Zitadelle Mainz e. V.).

Es bestanden vermeidbare (mittelbare) Doppelmitgliedschaften Uber die Wohnungs-
wirtschaft (zum Beispiel Zukunft Wohnen.2050 e. V.) und kommunale Mehrfachmitglied-
schaften innerhalb des stadtischen Konzerns (zum Beispiel Mainz City Management
e. V., Gutenberg Digital Hub e. V., Initiative Zitadelle Mainz e. V.).

AuRerdem wurden ofter Mitgliedsbeitrage geleistet, die den jeweiligen Mindestbeitrag
deutlich Uberstiegen. Beispielsweise wurden an Mainz City Management e V. zuletzt
jahrlich 9.900 € geleistet, obwohl der Mindestbeitrag fur gewerbliche Mitglieder lediglich
jahrlich 180 € betrug und fur Betriebe mit mehr als 100 Mitarbeitern nur ein Beitrag von
jahrlich 1.000 € empfohlen wurde®'. An den Zitadelle Mainz e. V. wurden statt 90 €
Jahresbeitrag jéhrlich 1.750 € Uberwiesen. Gutenberg Digital Hub e. V. erhielt statt 500 €
jahrlich 750 €.

Die Geschéftsfuhrung hat die WBM so zu steuern, dass das Unternehmen wirtschaftlich
gefuhrt wird®?.

Die Mitgliedschaften sollten mit dem Ziel der Aufwandsminderung kritisch Uberprift
werden und nur aufrechterhalten werden, wenn diese fur die Aufgabenerfullung des
Unternehmens notwendig sind. Vermeidbare Doppel- und Mehrfachmitgliedschaften
sind aufzulésen. Ggf. im Konzerninteresse liegende Mitgliedschaften sind zu zentra-
lisieren. Uber den Mindestbeitrag hinausgehende Zahlungen bediirfen einer sachlichen
Begrundung.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Mitgliedschaften in Blrger aktiv e.V., Férderverein fir Werkstétten fir behinderte
Menschen e.V., Férderverein Mainzer Fastnachtsmuseum e.V., Gutenberg Digital Hub
e.V., Mainzer Ehrenamtsagentur und Verein fiir Sozialgeschichte e.V. (durchschnittliche
Mitgliedsbeitrdge von insgesamt unter 2.000 € p.a.) wiirden sukzessive dberpriift und es
werde auch eine evil. Bindelung von Konzerninteressen angesprochen.

Die vier spezifisch wohnungswirtschaftlichen Mitgliedschaften seien wegen branchen-
bezogener Grundlagenarbeit sowie daraus resultierender Méglichkeiten von Information,
Beratung und Erfahrungsaustausch uneriasslich.

Uber die KAV-Mitgliedschaft werde die Anwendung des TV6D in den beiden Mitglieds-
unternehmen sichergestellt.

= Vgl. § 2 Gesellschaftsvertrag.

ot Vgl. https:/fmainz-citymanagement.de/der-verein/#mitglied (Stand: 14. Dezember 2022).

52 § 13 Abs. 1 Satz 1 des Gesellschaftsvertrags vom 20. Dezember 2021.
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Uber den Mainz City Management e.V. kénne Einfluss auf dessen Haltung zu Immo-
bilienbesténden der WBM sowie auf die strukturelle Entwicklung der Mainzer Altstadt
genommen werden. Wegen insoweit spezifischer Interessen der WBM sei eine Biinde-
lung im Konzern nicht angezeigt und ein den Interessen abgemessener Beitrag legi-
timiert.

Hinsichtlich der vorstehend zuerst angesprochenen Mitgliedschaften darf bei der
gebotenen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung aus Sicht der WBM das zusétzliche finanzielle
Engagement der Stadt Mainz sowie anderer Gesellschaften des stadtischen Konzerns
nicht auRer Betracht bleiben®.

Bei den spezifisch wohnungswirtschaftlichen Mitgliedschaften ist zu berlcksichtigen,
dass sowohl die ,Initiative Wohnen.2050 e. V.“ als auch der ,Deutsche Verband fir Woh-
nungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.* bereits von GdW und VdW unterstitzt
werden, in denen die WBM Mitglied ist. Zudem ist auch die Stadt Mainz Mitglied im
,Deutschen Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.“. Die
zwingende Notwendigkeit von (mittelbaren) Doppelmitgliedschaften und kommunalen
Mehrfachmitgliedschaften erschlie3t sich nicht ohne weiteres.

Hinsichtlich des KAV ist die Mitgliedschaft nicht zwingende Voraussetzung fir die
Anwendung des TV6D in den beiden Mitgliedsunternehmen. Zudem bediente sich die
WBM trotz der mit ihrem Mitgliedsbeitrag abgegoltenen Rechte auf arbeitsrechtliche
Beratung und Prozessvertretung durch den KAV®** regelmaRig externer Anwaltskanz-
leien®. Andererseits verstieR sie durch Gewahrung Ubertariflicher Eingruppierungen,
Zulagen und freiwilliger Leistungen® gegen ihre sanktionsbewehrten®’ Pflichten®® aus
der Satzung des KAV. Mitgliedschaften sind jedenfalls dann nicht wirtschaftlich legiti-
miert, wenn ihr Nutzen nicht gezogen wird und (u. a. finanzielle) Risiken durch Satzungs-
verstéRe provoziert werden.

Hinsichtlich des Mainz City Management e. V. ist nicht erkennbar, dass ein kommunales
Unternehmen mit dem Hauptauftrag sozialer Wohnraumférderung neben anderen
Konzerngesellschaften®® der Stadt eines zusatzlichen, eigenstandigen Einflusses auf die

53 Beispielsweise bestand u. a. zwischen der MSW AG und dem GDH ein Sponsoringvertrag (2018 — 2020: 188.500 €).
Aus dem stadtischen Konzern gab es weitere Mitglieder. Beispiele: Stadt Mainz, Mainzer Birgerhduser GmbH & Co.KG,
Count + Care GmbH & Co.KG, Wirtschaftsbetrieb Mainz AGR.

54 Vgl. u. a. § 8 Abs. 1 Satz 2 Satzung KAV i. V. m. § 1 Prozessvertretungsordnung des KAV vom 1. Marz 2023.

% VgluaTz57

56 \gl. Tz.5.4-Tz 5.6.

57 Vertragsstrafen bis zur Héhe des funffachen Jahresbetrages bzw. Ausschluss aus dem Verband (§ 10 Abs. 1 Satzung
KAV).

58 §9 Abs. 1 Satzung KAV.

59 Mitglied waren u. a. auch die Grundsticksverwaltungsgesellschaft der Stadt Mainz mbH, in.betrieb — Gesellschaft fir

Teilhabe und Integration, mainzplus — Citymarketing, Mainzer Mobilitét, Mainzer Stadtwerke, pmg — Parken in Mainz
GmbH, Sparkasse Rheinhessen
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Wirtschaftsférderungsaktivitdten des Vereins bedarf. Dies gilt jedenfalls dann, wenn
— wie geboten — das Konzernengagement im Verein zentral gesteuert wird.

Die Uberpruifung der Mitgliedschaften einschlieRlich der jeweiligen Beitragshéhe ist unter
Berucksichtigung vorstehender Hinweise fortzufihren und Uber das Ergebnis zu
berichten.

Konzernstrukturen

Insbesondere infolge der Krisenerfahrungen um die WBM waren die stadtische Betei-
ligungsverwaltung und die Beteiligungsstrukturen der Stadt Mainz seit 2008 Gegenstand
politischer Diskussionen.

Unter anderem wurde in der Stadtratssitzung am 1. September 2010 mehrheitlich die
Grundung einer zentralen Beteiligungsgesellschaft (ZBM) und eine damit verbundene
Steuerungs- und Holdingsstruktur beschlossen (Vorlagen: 1471/2010 und 1224/2010).

Ausgerichtet an einem von der Stadt Mainz vorzugebenden strategischen Gesamtrah-
men fur ihre wirtschaftliche Betatigung sowie die ihrer unmittelbaren und mittelbaren
Beteiligungsgesellschaften sollte die ZBM unter anderem

— die konkrete wirtschaftliche und unternehmerische Steuerung der einzelnen ZBM-
Gesellschaften Ubernehmen,

— individuelle Manahmen und Anforderungen fur die ZBM-Gesellschaften formu-
lieren und nachhalten,

— geeignete Finanzierungs- und Verwaltungsaufgaben wahrnehmen, koordinieren
und/oder zentralisieren sowie

— als reine Holdinggesellschaft daneben kein eigenes, operatives Geschéft betrei-
ben®?.

Die ZBM hat zum 1. Januar 2020 24,9 Prozent der Gesellschaftsanteile von der Stadt
Mainz Ubernommen und zuletzt mit Wirkung vom 1. Januar 2022 ihren WBM-Gesell-
schaftsanteil auf 79,7 % erhoht®'. Ziel der Holdingstruktur war und ist es, zu einer effek-
tiveren Steuerung der Beteiligungsgesellschaften und zu besseren wirtschaftlichen
Ergebnissen zu kommen®.

Auler einer durch die ZBM unmittelbar nach Anteilsibernahme 2020 an sich selbst
unterjahrig veranlassten Vorabausschittung in Hohe von 1,743 Mio. €% waren keine
weiteren Steuerungsprozesse erkennbar und konnten anlasslich der értlichen Erhebun-
gen seitens der WBM auch nicht benannt werden.

&0 Vgl. hierzu KPMG AG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Griindung einer Zentralen Beteiligungsgesellschaft durch die

Landeshauptstadt Mainz, Kapitel B Il, Abschnitt 2.1, S. 22.

L Vgl. Einbringungsvertrag vom 20. Dezember 2021.

b2 Vgl. Antwort der WBM vom 11. Januar 2022 zu Anfrage 5a-AM.

63 Vgl. Beschluss der Gesellschafterversammiung vom 20. Januar 2020 (TOP 6).
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Mithin blieben mégliche Synergieeffekte bisher ungenutzt. Beispiele:

Die WBM nahm unter anderem Querschnittsaufgaben der Personalverwaltung,
Buchhaltung, Revision, Rechtsberatung, Vergaben, Versicherungen selbst wahr
bzw. beauftragte Dritte mit derartigen Leistungen. Entsprechendes galt fur andere
ZBM-Gesellschaften (z. B. MSW-AG).

Die ZBM wurde unter anderem als Holding gegrindet, um konzernweit derartige
Dienstleistungen bzw. Mengenblndelungen aufwandsmindernd zu koordinieren.

Der WBM lagen keine aktuellen Informationen zum Wohnungsbestand der Stadt
bzw. anderer stadtischer Konzerngesellschaften vor®4. Beispielsweise verfligte die
MSW AG nach den Erkenntnissen des Rechnungshofs Gber 50 Wohnungen. Diese
wurden nicht von der WBM, sondern von einem externen Dritten betreut.

Zumindest die (mittelbaren) Gesellschafter sollten das Knowhow der WBM nutzen
und einem Liquiditatsabfluss aus dem Konzern entgegenwirken. DarUber hinaus
setzt ein zielorientierter kommunaler Wohnungsbau der WBM zwingend einen
aktuellen Informationsstand Uber die Wohnungsbestéande und Aktivitaten anderer
stadtischer Gesellschaften voraus.

Das Unternehmen hielt seit 2018 eine Drohne (Anschaffungskosten: 2.267 €) vor.
Ein Mitarbeiter® mit dem EU-Kompetenznachweis fir Drohnenpiloten (Kosten:
600 €) betrachtete bei Bedarf®® die eigenen Bestandsobjekte aus der Vogel-
perspektive. Fur den Betrieb war eine Versicherung erforderlich (322 € jahrlich).

Auch in anderen Aufgabenbereichen des Konzerns ,Stadt Mainz“ besteht mégli-
cherweise Bedarf fur Drohneneinsatze, der von der WBM gegen Kostenerstattung
gedeckt werden kénnte®’. Eine starkere Auslastung derartiger Fluggerate reduziert
grundsatzlich die Vorhaltekosten und dient der Wirtschaftlichkeit.

Die Anzahl und Struktur der stadtischen Gesellschaften war im Hinblick auf das
Geschéftsfeld und im Interesse der WBM Uberprifungsbedurtftig.

Etwa 20 % aller stadtischen Unternehmen (mindestens funf unmittelbare und zwdlf
mittelbare Beteiligungen) waren gesellschaftsvertraglich zum Erwerb, zur VeraulRe-
rung, Bebauung, Nutzung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Grundsticken
berechtigt®®.

64

65

66

67

68

Vgl. Antwort der WBM vom 11. April 2022 zu Anfrage 21-MH.

Der Mitarbeiter (Entgeltgruppe 9b) war als Assistent in der Abteilung Bau und Modernisierung eingesetzt.

Nach eigenen Angaben wurde die Drohne in der Regel etwa alle drei Wochen eingesetzt. Ein Einsatzbuch lag nicht vor.
Drohnen sind beispielsweise in folgenden kommunalen Bereichen einsetzbar: Bauaufsicht, Bodenmanagement und
Geoinformation, Stadtplanung, Geb&udewirtschaft, Naturschutz und Umweltpflege, Grinunterhaltung und Baumpflege,

Liegenschaftswesen, Landwirtschaft und Weinbau.

Vgl. unter anderem Beteiligungsbericht 2021 der Stadt Mainz.
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Bereits bei ZBM-Grundung wurde ein dringender Handlungsbedarf fur strukturelle
Veranderungen gegenuber der Aufsichtsbehérde zugestanden®®, ohne seither dem
mit einer signifikant veranderten Beteiligungsstrategie zu entsprechen.

Eine ,managementgerechte Beteiligungsarchitektur® erleichtert die Fuhrung und
Steuerung der Unternehmen im Sinne der Anforderungen der kommunalen Selbst-
verwaltung”. Dazu kann eine Portfolioanalyse einen wichtigen Beitrag leisten. Dies
liegt auch im Interesse der WBM und den von ihr verfolgten Geschéaftsaktivitaten
sowie etwaigen Synergieeffekten und Einsparpotenzialen.

Das Unternehmen sollte — in Abstimmung mit den Gesellschaftern — mégliche Synergie-
effekte innerhalb der Konzernstrukturen mit dem Ziel der Aufwandsminderung Uber-
prufen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Méglichkeiten, eigene Leistungen der WBM flir andere Unternehmen der Stadtholding
bereijt zu stellen (z. B. Drohneneinsatz), wirden gepriift und ggf. genutzt. Auch wdrden
Fragen der Biindelung von Querschnittsaufgaben bzw. der Konzentration von Fachauf-
gaben innerhalb der Holding an die Geschéftsfihrung der ZBM herangetragen.

Neben der ZBM sollte auch die Stadt Mainz als Gesellschafterin und Konzernmutter in
den Abstimmungsprozess eingebunden werden.

5 Wir bitten um Bericht Gber das Ergebnis.

89 Schreiben der Stadt vom 30. Juni 2010 an die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion.

i Vgl. Ade, Handbuch Kommunales Beteiligungsmanagement (2. Auflage), S. 28.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der WBM setzte sich gemaR § 15 Gesellschaftsvertrag aus insgesamt
zehn Mitgliedern zusammen. Je ein Mitglied wurde von der RIO Energieeffizienz GmbH
& Co.KG und der ZBM gestellt. Der Sozialdezernent als zusténdiger Beigeordneter der
Stadt Mainz (§ 88 Abs. 1 GemO) war kraft Amtes Mitglied. Sieben weitere Aufsichtsrats-
mitglieder entsandte der Mainzer Stadtrat.

Nicht alle Mitglieder des Aufsichtsrates verfligten Uber eine kaufmé&nnische, betriebswirt-
schaftliche oder technische Ausbildung bzw. entsprechende Berufserfahrung, die einen
fachlichen Bezug zur Unternehmenstétigkeit erkennen lief.

Fortbildung entsandter Aufsichtsratsmitglieder

Nach Auskunft der Gesellschaft erhielten die Aufsichtsratsmitglieder Angebote zu
Seminaren und Fortbildungsveranstaltungen grundsatzlich zentral Uber die ZBM™. Im
Zeitraum von 2016 bis 2021 betraf dies elf Fortbildungsveranstaltungen, an denen die
vom Stadtrat entsandten Aufsichtsratsmitglieder im Einzelfall wie folgt teilnahmen:

Jahr | Veranstaltung Teilnehmerzanhl

2016 | Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnisse: 2
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

2017 | Compliance und Standards MSW AG 2

2018 | Vergaberecht — Grundlagen, Aktuelles & Ausblick 0
Instrumente eines modernen Beteiligungsmanagements 2
Beteiligungscontrolling u. Risikomanagement 0

2019 | Compliance & Haftung 4

2020 | Chancen und Herausforderungen der Digitalisierung 0
Nachhaltigkeit — Anséatze zur Umsetzung in éffentlichen 3
Unternehmen

2021 | Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse: 1
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
Cyber Security — Informationssicherheit 1
Mobilitat — Konzepte fur die Zukunft 0

™ Nach eigenen Angaben flhrte die WBM daneben am 10. Januar 2020 eine Einweisung fur neue Aufsichtsratsmitglieder
durch. An der Veranstaltung nahm ein Aufsichtsratsmitglied teil. (Themeninhalte: Organisation von Aufsichtsratssitzun-
gen, Rechte und Pflichten der Aufsichtsréte).
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Die Neigung zur Teilnahme war demnach sehr verhalten’.

Vier von elf Veranstaltungen blieben vom fraglichen Personenkreis vollstédndig unbe-
sucht. Ausweislich der Teilnehmerlisten nahmen vier der im fraglichen Zeitraum entsand-
ten Aufsichtsrate an keiner Veranstaltung, drei nur an jeweils einer teil.

Die angebotenen Seminare wiesen zudem keinen spezifischen Bezug zum Geschéfts-
feld der WBM (z. B. Grundlagen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Altersge-
rechte Wohnformen, Klimawandel und dessen Begleiterscheinungen fir die Geb&ude,
Nachverdichtung mit Holz, Quartiersentwicklung) auf.

Der Aufsichtsrat hat gemaBR § 52 GmbHG i. V. m. § 111 AktG die Geschéftsfuhrung zu
Uberwachen. Bei Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fir die Gesellschaft ist
er einzubinden. Ein Aufsichtsratsmitglied muss deshalb diejenigen Mindestkenntnisse
und -fahigkeiten besitzen oder sich aneignen, die es braucht, um alle normalerweise
anfallenden Geschéftsvorgdnge auch ohne fremde Hilfe verstehen und sachgerecht
beurteilen zu kénnen™. Sofern es die notwendigen Kenntnisse nicht bereits bei Amts-
antritt besitzt, muss es diese in angemessener Zeit erwerben’™.

Auch der MPCGK?™ regelt, dass jedes Aufsichtsratsmitglied Uber eine persoénliche und
fachliche Qualifikation verfligen soll, damit es seine Aufgabe und Verantwortlichkeit im
Sinne des Kodex erflllen kann. Dementsprechend sollen die von der Stadt Mainz und
der Gesellschaft angebotenen einschlagigen Fortbildungsmdglichkeiten wahrgenom-
men werden. Der MPCGK in seinen Fassungen vom 17. April 2013 und 4. Oktober 2016
wurde jeweils einstimmig vom Stadtrat und damit auch von den in den Aufsichtsrat ent-
sandten Mitgliedern dieses Gremiums beschlossen’™.

Die geringe Teilnahme an Fortbildungsveranstaltungen im Prifungszeitraum wird die-
sem Gebot nicht gerecht. Sowohl der Aufsichtsrat wie auch die Stadt Mainz als alleinige
(mittelbare) Gesellschafterin sollten deshalb Verfahrensweisen entwickeln, welche seine
Einhaltung gewahrleisten.

In Abstimmung mit der Stadt Mainz sollte sichergestellt werden, dass Aufsichtsratsmit-
glieder kommunaler Unternehmen zukuinftig den Vorgaben des Public Corporate Gover-
nance Kodex der Stadt Mainz hinsichtlich der Wahrnehmung von Fortbildungsméglich-
keiten entsprechen. Zudem sollte ein anforderungsgerechtes Angebot entwickelt wer-
den, das Uber den bisherigen Umfang hinausgeht.

2 Teilnahmen aufgrund der Aufsichtsratsfunktion bei anderen kommunalen Gesellschaften wurden berticksichtigt.

3 Lutter/Krieger/Verse, Rechte und Pflichten des Aufsichtsrats, 7. Auflage (2020), Seite 18.

74 Dies.,a.a. O.

s MPCGK, Standards zur Steigerung der Effizienz, Transparenz und Kontrolle bei den stédtischen Beteiligungsgesellschaften

in der Fassung vom 4. Oktober 2016 und 17. April 2013, jeweils Teil A, Nr. 2.2.4.

8 Stadtrat Mainz, Niederschrift der Sitzung am 17. April 2013 TOP 38 und Niederschrift der Sitzung am 4. Oktober 2016 TOP

483.
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AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Die Gesellschafter, die Aufsichtsratsmitglieder der WBM und das Beteiligungsdezernat
der Stadt Mainz wiirden tber den Hinweis und die Empfehiung informiert.

Die Geschéftsfihrung der WBM habe in den letzten Jahren alle Aufsichtsratsmitglieder
auf Fortbildungserfordernisse aufmerksam gemacht und ihnen alle Fortbildungsange-
bote der ZBM tibermittelt.

Nach dem Kodex ist fUr Fortbildungsangebote an die Aufsichtsratsmitglieder auch die
jeweilige Gesellschaft zustandig (MPCGK, Teil A Nr. 2.2.4).

Wir bitten, Uber die Weiterentwicklung und Wahmehmung von Fortbildungsmaoglichkei-
ten flr Aufsichtsratsmitglieder zu berichten.

Selbstevaluation

Die Gesellschafterversammlung hat den Aufsichtsrat durch Geschéaftsordnung verpflich-
tet, die Effizienz seiner Tatigkeit sowie die seiner Ausschusse zu Uberprifen’’. Dies
sollte insbesondere dadurch geschehen, dass er mindestens einmal im Jahr Uber
Verbesserungsmaoglichkeiten berat’.

Derartige Beratungen waren in den Sitzungsniederschriften des Aufsichtsrats nicht
dokumentiert. Die allgemeine Méglichkeit, in Sitzungen ggf. auf ad hoc-Initiative eines
Mitglieds einzelne Optimierungsbedarfe zu diskutieren’™, ersetzt nicht die von der Rege-
lung intendierte, institutionalisierte Selbstevaluation des Gremiums.

Die Selbstevaluation sollte zuklnftig mindestens einmal jahrlich im Aufsichtsrat als
Pflichttagesordnungspunkt beraten werden. Das Beratungsergebnis bedarf der Doku-
mentation.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

7 Wir bitten, Uber die nachste Beratung unter Vorlage der Dokumentation zu berichten.

) Vgl. § 15 Geschaéftsordnung fir den Aufsichtsrat vom 19. September 2019.

5 Vgl. MPCGK, Standards zur Steigerung der Effizienz, Transparenz und Kontrolle bei den stadtischen Beteiligungs-
gesellschaften in der Fassung vom 4. Oktober 2016, Teil A, Nr. 2.2.6.

3 Vgl. hierzu auch die jéhrlich wiederkehrende Entsprechenserklérung der Geschéaftsflhrung und des Aufsichtsrats.
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— Mieter erwarben die notwendigen Wertmarken unmittelbar bei einem WBS-Mit-
arbeiter’®.

Ein Abgleich der tats&chlich vorhandenen Wertmarken mit den enthommenen und
veraufterten Wertmarken sowie dem erhaltenen Bargeld war mangels Dokumen-
tation nicht moglich'®. Manipulationshandlungen kénnen hierdurch nicht ausge-
schlossen werden.

— Die Kassenrichtlinie' enthielt keine Regelungsinhalte zum Verkauf von Wertmar-
ken und zur Kassenleerung der Waschautomaten.

Dienstanweisungen sollten Regelungen flur s&mtliche Kassen beinhalten.

Die Prozesse sollten unter Berlcksichtigung der Kassensicherheit Uberprift und
entsprechend angepasst werden. Darlber hinaus sollte ggf. eine Standortvermietung an
einen externen Betreiber von Waschmaschinen und Wé&schetrocknern erwogen werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Kassenrichtlinie solle entsprechend (berarbeitet werden. Eine Vergabe des Wasch-
automatenbetriebs an Private komme an drei Standorten, die lberwiegend von &lteren
und einkommensschwachen Mietern bewohnt wiirden, aus sozialen Griinden nicht in
Betracht, da dies die Nutzung erheblich verteuern wiirde.

Die AuRerung lasst offen, was an den anderen vier Standorten einer Vergabe des
Waschautomatenbetriebs entgegenstehen soll. Zudem wird die Hypothese einer sozial
unvertréglichen Verteuerung an den drei Standorten nicht durch Preisvergleiche belegt.

Wir bitten um Vorlage der Uberarbeiteten Kassenrichtlinie sowie um erg&dnzende,
substantiierte Stellungnahme zur Privatisierung des Waschautomatenbetriebs.

155 Die Wertmarken wurden nach eigenen Angaben in drei Altenresidenzen im 7- bzw.14-Tagesrhythmus verkautft.
156 Die Waschautomaten besaRen keinen Zahlmechanismus.

157 Vgl. Unternehmenshandbuch, Nr. 08.05.00, Richtlinie Kassenflhrung.
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Deckungsbeitragsrechnung

Innerhalb der WBM-Gruppe wurden keine Deckungsbeitragsrechnungen durchgefuhrt.
Hierfir bestehe keine gesetzliche Verpflichtung'e.

Deckungsbeitragsrechnungen kdénnen Erkenntnisse Uber Deckungsgrade verschiede-
ner fixer Kosten einzelner Geschéfte liefern. Sie zeigen die Auswirkungen kurzfristiger
Entscheidungen auf den Gewinn sowie die Profitabilitat einzelner Vertrage. Die Gesell-
schaft sollte Aussagen — auch ohne gesetzliche Verpflichtung — uber Kostendeckungs-
grade ihrer Geschéfte treffen kénnen.

Die WBM-Gesellschaften sollten Deckungsbeitragsrechnungen erstellen, um die Unter-
nehmensergebnisse besser steuern zu kénnen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde dem Grunde nach gefolgt, soweit Deckungsbeitragsrechnungen
sinnvoll eingesetzt werden kénnen.

Unklar bleibt, welche Einsatzbereiche die GeschaftsfUhrung flr sinnvoll erachtet.

17 Eine erganzende Stellungnahme ist erforderlich.

158 \/gl. Antwort der WBM zu Anfrage 21-MM.
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Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem'®® bestand im Wesentlichen aus einem Risikoinventar.
Die Risiken wurden drei Kategorien'®® zugeordnet und mit Risiko- und Frihwarnwer-
ten'®! einschlieBlich Ampelstellung'®? versehen. Der Risikobericht erging quartalsweise
als Soll-Ist-Vergleich an die Geschaftsfihrung.

Die stichprobenweise Prifung des Systems ergab folgende Mangel:

— Die Risikobewertung im Bericht an die Geschéftsfuhrung enthielt keine Angaben zu
potenziellen Schadenshéhen sowie Eintrittswahrscheinlichkeiten.

Risikoberichte enthalten Ublicherweise diese grundlegenden Angaben. Dies er-
madglicht eine Gewichtung innerhalb der drei Kategorien sowie eine Priorisierung der
Steuerungsmafnahmen. Dartber hinaus wurde eine Kenntlichmachung der Werte
gegenuber der Innenrevision bereits zugesagt'®:.

— Nicht alle Risiken wurden erfasst. Hierzu zahlten beispielsweise etwaige Fahrver-
bote fir die im Fuhrpark eingesetzten Diesel-Kraftfahrzeuge'®*, die Auswirkungen
des geédnderten Telekommunikationsgesetzes auf die umlagefahigen Betriebs-
kosten'® mogliche Folgen des Klimawandels'®® sowie die CO2-Abgabe'®’.

Im Einzelfall wurden auRerdem unzutreffende Warnwerte festgelegt. Zum Beispiel
lag dem Finanzierungsrisiko ein Fruhwarnwert zur Eigenkapitalquote von ,20 %"
zugrunde. Dem entgegen sahen mehrere Finanzierungsvertrage bereits ,25 %" als
Untergrenze an und berechtigten aufgrund dessen die Darlehensgeber bei Unter-
schreitung zu einer Vertragsaufldsung. In diesen Fallen war die WBM zur unverzlg-
lichen Rickzahlung der gesamten Darlehenssumme verpflichtet'®®.

159 \/igl. Unternehmenshandbuch, Nr. 03.03.00, Richtlinie Risikomanagement (Stand: 3. Mérz 2022).
160 Risikostufen: geringe Risiken, mittlere Risiken, SchlUsselrisiken.

161 Beispielsweise wurde fur die Einschétzung von Finanzierungsrisiken unter anderem die Eigenkapitalquote mit einem
Frahwarnwert von 20 % und einem Risikowert von 10 % zugrunde gelegt.

162 Gelb bei Uberschreitung des Friihwarnwerts, rot bei Uberschreitung des Risikowerts.
163 \/gl. hierzu auch Innenrevision, Bericht 2021, Aktenzeichen sw-03122-3202-2021.

164 Vgl. Verwaltungsgericht Mainz, Urteil vom 24. Oktober 2018 — 3 K 988/16.Mz. Danach hatte die Stadt Mainz aufgrund
einer Klage der Deutschen Umwelthilfe (DUH) ein Diesel-Fahrverbot in Mainz vorzubereiten. Bislang wurde kein
Fahrverbot angeordnet. Die Stadt Mainz versucht stattdessen, durch einen Uberarbeiteten Luftreinhalteplan ein Diesel-
Fahrverbot zu verhindern.

165 Vgl. Telekommunikationsmodernisierungsgesetz (TKModG). Die Méglichkeit, TV-KabelgebUhren als Betriebskosten auf
die Mieter umlegen zu kénnen, wurde mit einer Ubergangsfrist bis zum 30. Juni 2024 abgeschafft. Die Mieter kénnen
ihren Telekommunikationsanbieter kunttig frei wahlen.

166 Beispielsweise waren damit Problemstellungen im Bereich der Grinpflege verbunden (Bewéasserungskonzepte, abge-
storbene Bdume und Hecken, Baumféllungen, Ersatzpflanzungen etc.). Aufgrund dessen wurde u. a. ein Sonderbudget
(100.000 €) fur den Baumbestand eingerichtet.

167 Vgl. Kohlendioxidaufteilungsgesetz (CO2KostAufG). Bisher haben Mieter die CO2-Abgabe fur das Heizen mit Erdgas
und Ol alleine gezahlt. Seit dem 1. Januar 2023 missen sich Vermieter daran beteiligen.

168 Vgl. hierzu unter anderem § 10 ,Finanzkennzahl” der diversen Vertrage vom 10. Dezember 2018 Uber Namensschuld-
verschreibungen (37 Mio. €) sowie § 9 ,Gleichartigkeit, Negativklausel, Bilanzrelationen* Schuldscheindarlehensvertrag
vom 10. Dezember 2018 (13 Mio. €).
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Ein sachgerechtes Risikomanagementsystem setzt eine vollstdndige und zutref-
fende Erfassung mafgeblicher Risiken voraus.

— Unternehmensvorgaben wurden nicht beachtet. So gab es seit Systemeinflihrung
nur eine Quartalsberichterstattung, obwohl nach der Richtlinienfassung vom 3. Méarz
2020 uber Risikobereiche, deren Ampelstellung ,gelb® ausweist, monatlich zu
berichten war.

— Die 2022 angepasste Richtlinie ist erganzungsbedurftig. Insbesondere fehlten
Prozessbeschreibungen zum Umgang mit ,gelben” und ,roten* Risikobereichen.

Berichtsabstande von drei Monaten sind vor allem bei dringlichen ,roten“ Risiken
unzureichend. Diese erfordern dokumentierte Ad-Hoc-Berichte und ggf. unverzug-
liche Entscheidungen der Geschéaftsfuhrung. Die Richtlinie sollte Uberprift und um
diesbezlgliche Prozessbeschreibungen erganzt werden.

— Die Risikoberichte blieben der Geschaftsfihrung vorbehalten. Aufsichtsrat und
Beteiligungsverwaltung erhielten allenfalls mundliche Berichte.

GemaR MPCGK'®® hat die Geschéaftsflihrung den Aufsichtsrat und die Beteiligungs-
verwaltung zeitnah und umfassend insbesondere Uber die Risikolage und das
Risikomanagement mittels Quartalsbericht zu informieren. Der bisherige Quartals-
bericht enthalt diese Angaben nicht und konzentriert sich auf betriebswirtschaftliche
Kennzahlen. Insoweit ist es zweckdienlich, die Risikoberichte ebenfalls dem Auf-
sichtsrat und der Beteiligungsverwaltung zuganglich zu machen. Eine ausschliellich
mundliche Berichterstattung vermag dies nicht immer zu kompensieren.

Das Risikomanagementsystem (einschlielich der Unternehmensrichtlinie) sollte unter
Berucksichtigung der Hinweise Uberpruft werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt, wobei die Hinweise des Berichtes einbezogen wirden.

Uber das Prifungsergebnis und das verdnderte Risikomanagementsystem bitten wir zu
berichten.

169 \/g1. hierzu auch MPCGK, Teil A, Nr. 3.2.4 in der Fassung vom 4. Oktober 2016.
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Berichtswesen

Das Berichtswesen der WBM war optimierungsbedurftig. Beispiele:

Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung erhielten zu Budgetlberschreitungen
und Kostensteigerungen bei Investitionsvorhaben'” unterjéhrig keine Berichte. Die
Quartalsberichte der WBM enthielten hierzu ebenfalls keine Angaben.

Der Aufsichtsrat hat gemaB § 52 GmbHG i. V. m. § 111 AktG die Geschaftsfuhrung
zu Uberwachen. Diesem Zweck dienen regelmafRige (unterjéhrige) Berichte der
Geschéftsfuhrung. Dabei umfasst der Bericht in Form einer Follow-up-Bericht-
erstattung auch die Abweichungen der tatsachlichen Entwicklung von friher berich-
teten Zielen und vom Geschaéftsverlauf unter Angabe von Griinden'!,

Eine entsprechende Verpflichtung regelt auch der MPCGK'"2.

Die Geschéaftsflihrung informierte die Gesellschafter, den Aufsichtsrat sowie den
Finanz- und Prifungsausschuss nur halbjahrlich Uber den Liquiditatsstatus der
WBM'?,

Es zahlt mit zu den Aufgaben des Aufsichtsrates, die Liquiditdt des Unternehmens,
d. h. die Fahigkeit, allen Zahlungsverpflichtungen jederzeit vollstédndig nachzu-
kommen zu kénnen, zu Uberwachen. Diese war insbesondere vor dem Hintergrund
der Corona-Pandemie und der aktuellen Baukostenentwicklung tangiert. Die
Berichtszeitrdume betreffend die Unternehmensliquiditat waren daher zu lang, um
etwaige Liquiditatskrisen erkennen und Uber ggf. angezeigte GegenmalRnahmen
entscheiden zu kénnen.

Dardber hinaus sahen die Quartalsvordrucke der ZBM entsprechende Angaben vor.
AuBerdem hatte der Aufsichtsrat bereits 2018 um eine quartalsweise Bericht-
erstattung gebeten'’#,

Das Unternehmen sollte gemal den Vorgaben des Template mindestens quar-
talsweise Uber die Unternehmensliquiditat berichten.

Die Quartalsberichte der WBM an den Aufsichtsrat und die Gesellschafterver-
sammlung basierten auf einer Excel-Datei. Diese Datei ist fehleranfallig. Ande-
rungen koénnen leicht vorgenommen, aber nur schwer nachvollzogen werden.
Beispielsweise wurden aufgrund einer nicht funktionierenden Summenformel
unzutreffende Abweichungen ausgewiesen'’.

170 Beispielsweise wurden nach eigenen Angaben unter anderem die Budgets nachfolgender Projekte Uberschritten: Karolin-

Stern-Platz (Mehrkosten 2,8 Mio. €), Eduard-Frank-Stralle (Mehrkosten 1,3 Mio. €) und Wallaustrale 93 (Mehrkosten
1,5 Mio. €).

171 \gl. hierzu unter anderem § 52 GmbHG i. V. m. § 92 AktG.

172 \/g1. hierzu auch MPCGK, Teil A, Nr. 3.2.4.

173 bie Berichterstattung erfolgte insbesondere im Rahmen der Wirtschaftsplanung und dem Halbjahresbericht.

174 Vgl. Sitzungsprotokoll zur Aufsichtsratssitzung vom 14. Juni 2018 (TOP 5).

RE Bilanz WBM-Gruppe zum 30. Juni 2016 aus dem Quartalsbericht Il, 2016, B, II, 4, Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen.
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Das eingesetzte ERP-System Wodis Sigma bietet in dem eingekauften Umfang kein
Modul fir ein quartalsweises Reporting. Es empfiehlt sich, eine Erweiterung auf
Aeron Business Intelligence oder ein vergleichbares Softwareprodukt zu erwagen.

-~ Zu den WBM-Beteiligungsgesellschaften'”® wurden keine Berichte erstellt'””. Daher
lagen, insbesondere dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterversammlung, keine
Informationen zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen und Betatigungen dieser Beteili-
gungsgesellschaften vor.

In einem Konzern hat der Aufsichtsrat der Muttergesellschaft nicht nur die Tatigkeit
der Geschéftsfihrung bezogen auf die Muttergesellschaft zu tberwachen, sondern
auch die Tatigkeit der Geschaftsfihrung der Muttergesellschaft bezogen auf die
Beteiligungsunternehmen.

Neben der Informationsfunktion erleichtern Beteiligungsberichte dem Aufsichtsrat
und der Gesellschafterversammlung Uberwachungs- und Steuerungsmafnahmen.

Zukunftig sollte das Unternehmen regelmaRig Uber die Geschéaftsentwicklung bei
den Beteiligungsunternenmen berichten und zumindest einmal jahrlich einen schrift-
lichen Beteiligungsbericht erstellen.

Die WBM sollte unter Berlicksichtigung der Hinweise ihr Berichtswesen Uberprifen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Eine angepasste Berichterstattung zu Investitionsvorhaben und der quartalsweisen
Darstellung der Unternehmensliquiditét werde gepriift.

Ein Umstieg von Excel auf Aereon Bl sei derzeit aus technischen Grinden nicht méglich.
Uber die Ergebnisse der angekiindigten Priifung ist — unter Einschluss kiinftiger Bericht-

erstattung zu den WBM-Beteiligungen — zu berichten. Fir die Dauer der Excel-Nutzung
sollte die Anderungshistorie nachvollziehbar dokumentiert werden'”8.

176 \vgl. Tz. 36.

77 Die Beteiligungsberichte der Stadt Mainz enthielten ebenfalls keine Angaben zur Haushalts- und Wirtschaftsfihrung der
bestehenden WBM-Beteiligungen.

L Beispielsweise durch Makros oder ein Protokoll (Datum, Namenszeichen).
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Betrachtung gesonderter Aufwandsarten

Stichprobenweise wurden verschiedene Aufwandspositionen gepruft. Dabei ergaben
sich nachfolgende Feststellungen:

Employer Branding

Unter der Projektbezeichnung ,Employer Branding'™®* wurden insbesondere zur Aus-
zubildendenakquise mehrere Videos gedreht. Die Kosten fur das Projekt beliefen sich
auf 27.000 €. Nach anfanglicher Nutzung wurden die Filme nachweislich seit Marz 2021
offline und erst wieder seit dem Jahresbeginn 2022 online gestellt'®®. Eine Evaluation
des Projekts lag nicht vor.

Der Produktion lag kein einmaliger Anlass zugrunde. Lediglich éffentlich zugéngliche
Werbefilme kénnen ihren Zweck erflllen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die mehrmonatige Entfernung der Videos von der Homepage in 2021 habe nicht auf
einer Entscheidung der Gesellschaft beruht, sondern sei von einer Mitarbeiterin falsch-
licherweise veranlasst worden. Sie kamen vielféltig auch auBerhalb der Homepage (etwa
auf Messen und You Tube) zum Einsatz und dienten allgemein der Personalrekrutierung.
Ihre Relevanz werde durch zahlreiche AuRerungen von Bewerbern in Auswahlgespré-
chen bestatigt.

Angesichts seiner Kosten sollte das Projekt gleichwohl evaluiert und auf Wirtschaft-
lichkeit Uberprift werden. Uber die Ergebnisse bitten wir zu berichten.

Imagekampagne

Anfang 2019 startete das Unternehmen seine Imagekampagne ,Wir sind wieder eins:
Wohnbau Mainz‘. Anlass und Gegenstand war die Information der Offentlichkeit Uber
den Abschluss der konzerninternen Restrukturierung des Wohnungswesens'®!. Werbe-
mittel waren vor allem Banner, Plakate, Planen flr Bauzdune und Social-Media-Anzei-
gen.

Der damit verbundene Gesamtaufwand betrug 76.000 €'®2. Eine Evaluierung dieser
Kampagne unterblieb.

179 Em ployer Branding beschreibt alle Malinahmen, die ein Unternehmen ergreifen kann, um die eigene Marke zu starken
und sich gegentiber potenziellen Bewerbemn als passender und attraktiver Arbeitgeber darzustellen.

180 Neben der Homepage waren die Videos zusétzlich Uber YouTube abrufbar.
181 Integration der WBG und WBW in die WBM (vgl. Nr. 1.2).

182 Angaben der Buchhaltung entnommen.
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Die WBM soll einer sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der
breiten Schichten der Bevolkerung dienen. Daher sind bei Bedarf'® durch den Unter-
nehmenszweck legitimierte, werbende Informationen Uber das Dienstleistungsangebot
nicht zu beanstanden, wenn dabei die Angemessenheit der Kosten gewahrt wird.

Die Voraussetzungen erflllte die Imagekampagne nicht. Die gesellschaftsrechtliche
Organisation des stadtischen Wohnungswesens durfte kaum Einfluss auf Mietentschei-
dungen eines potenziellen Kundenkreises haben. Zudem bestand 2019 keine erkenn-
bare Veranlassung, hierauf werbend Einfluss zu nehmen. Ausweislich der vom Unter-
nehmen gefiihrten Wartelisten'® hatte die WBM keine Probleme, sich erfolgreich am
ortlichen Wohnungsmarkt zu positionieren'®®. Ein zusatzlicher Einfluss auf diese ohnehin
bestehende Marktposition ist nicht erkennbar. Die Kosten der MalRnahme entsprechen
den Instandhaltungskosten fur eine Wohnfléche von 45.200 m?'®. Ein diesbezliglicher
Mitteleinsatz ware im Hinblick auf den Gesellschaftszweck zweifelsfrei wirtschaftlicher
gewesen.

Soweit eine Information von Bestandsmietern und Geschéftspartnern Uber die gesell-
schaftsrechtlichen Veranderungen im Konzern erforderlich erschien, hatte diese bei-
spielsweise durch eine Beilage zur Mieterzeitschrift und den Ublichen Geschéftsbriefen
zu Kosten von 1.200 € '8 bewirkt werden kénnen.

Die Offentlichkeitsarbeit sollte auf die spezifische Verfolgung des Gesellschaftszwecks
beschrankt und der Aufwand nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten bemessen werden.
Bei erheblichem Aufwand sollten MaRnahmen im Hinblick auf ihre Wirksamkeit evaluiert
werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Kampagne habe nicht der Mieterwerbung gedient. Sie habe vielmehr in Stadt und
Region signalisieren sollen, dass die Restrukturierung des gréf3ten Mainzer Wohnungs-
vermieters erfolgreich abgeschiossen worden sei und dieser in eine erfolgreiche Zukunft
gehe. Man fihre nur durch den Gesellschaftszweck gedeckte Kampagnen durch und
evaluiere diese, wenn es — etwa im Hinblick auf geplante FolgemalRnahmen — zielfiih-
rend sei.

Wieso es nur zwei Jahre nach der teuren und héchst éffentlichkeitswirksamen Jubi-
laumskampagne in 2017'® zur Férderung der sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung eines erneuten, aufwandigen Signals ,Wir sind wieder eins:
Wohnbau Mainz* an die breite Offentlichkeit bedurfte, bleibt unklar.

183 Etwa bei hohen Leerstanden.
184 Nach eigenen Angaben enthielt die Warteliste der WBM 6.000 Mietinteressenten.

185 Der Anteil der marktbedingten Leersténde an der insgesamt leicht Gberdurchschnittlichen Leerstandsquote war gering
(vgl. Nr. 11.6)

186 Die Instandhaltungskosten betrugen nach eigenen Angaben firr 2021 1,68 € je m? Wohn- und Nutzfléche.
187 Kosten fir Layout und Druck eines Flyers (Auflage: 10.000 Stiick.).

188 \/gl. hierzu Tz. 10.3.
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Nicht durch den Gesellschaftszweck im Einzelfall legitimierte Imagekampagnen sind
kunftig zu unterlassen. Erforderliche MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit, die mit
erheblichem Aufwand verbunden sind, sollten stets evaluiert werden.

100 Jahre Wohnbau Mainz

Im Jahr 2017 feierte die WBM ihr 100-j&hriges Bestehen. Anldsslich des Jubildums
fanden zahlreiche Aktionen und Veranstaltungen statt. Die Gesellschaft wendete hierflr
nachweislich mindestens 407.000 € auf'®:

—  Wohnbau-Bahn: Start ins Jubildumsjahr (41.500 €)

Eine speziell designte Mainzelbahn fuhr ein Jahr lang im StraRenbahnnetz.

— Ausstellung im Rathaus: 100 Jahre Wohnbau Mainz (15.000 €)

Vom 2. Mé&rz bis zum 2. April 2017 prasentierte das Unternehmen fur einen Monat
im Foyer des Mainzer Rathauses seine geschichtliche Entwicklung.

— Sonderbeilagen: Der Mainzer und Allgemeine Zeitung (54.000 €)'%°

Anfang Méarz 2017 wurde den beiden Zeitungen eine 16-seitige Sonderpublikation
zum Thema ,,100 Jahre Wohnbau Mainz" beigelegt.

—  Buch zum Jubilaum (94.000 €)

Das Jubilaumsbuch wurde sowohl mit Leinen-Cover als auch Hard-Cover aufgelegt
(jeweils 1.000 Exemplare, 118 Seiten). Versionsunabhangig lag der Herstellungs-
aufwand bei 47 € je Exemplar'®’.

- Jubildumsfilm (28.000 €)

Der Film ,100 Jahre Wohnbau Mainz — am liebsten zuhause” ist seit dem Jubildum
Uber die Homepage abrufbar’®?.

— Festakt im Kurflrstlichen Schloss (93.000 €)

Am 16. Marz 2017 feierte die WBM mit rund 500 geladenen Gasten. Damit war ein
Aufwand von 185 € je Gast verbunden.

189 pie gerundeten Angaben wurden insbesondere der Buchhaltung und vorgelegten Kostenubersichten entnommen.
Daneben fanden nach eigenen Angaben kleinere und gréfere Veranstaltungen statt, so beispielsweise im September
anlésslich des 50-jahrigen Jubildums des Stadtteils Lerchenberg oder im Dezember in Mombach.

%0 Davon entfielen auf die Zeitschrift .Der Mainzer* (Ausgabe Nr. 318) 31.000 € und auf die Allgemeine Zeitung Mainz
(Ausgabe vom 11. Marz 2017) 23.000 €.

191 Die Gffentlichkeit kann fir einen Abgabepreis von 8 € Exemplare u. a. im AZ-Shop kauflich erwerben. Verkaufsstatistiken
oder sonstige Abgabenachweise lagen nicht vor. Unrealistisch vorausgesetzt, dass alle Blicher entgeltlich abgegeben
wurden, verbleibt eine Subventionierung von insgesamt mindestens 78.000 €.

e Siehe unter https:/iwww.wohnbau-mainz.de/de/100jahre/100jahre-video/?no_cache=1.
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— Betriebsausflug nach Berlin (54.500 €)%

129 Beschaftigte nahmen an dem zweitégigen Betriebsausflug teil. Der Aufwand
betrug 420 € je Person.
— Plakataktion (27.000 €)

In den Kalenderwochen 12/2017 bis 13/2017 wurden im Stadtgebiet groRflachige
Jubildumsplakate geschaltet'®4.

Die Geschéftsfihrung hat die Gesellschaft so zu steuern, dass der 6ffentliche Zweck
nachhaltig erflllt und das Unternehmen wirtschaftlich gefiihrt wird'®. Sie hat zum Wohl
der Gesellschaft zu handeln und bei Austbung unternehmerischen Ermessens stets die
Sorgfalt eines ordentlichen und gewissenhaften Geschéaftsleiters anzuwenden'®e.

Daraus folgt u. a. die Pflicht, den Reprasentationsaufwand auch bei solitédren Ereig-
nissen von hervorgehobener Bedeutung in einer wirtschaftlich angemessenen Relation
zur Ertragslage des Unternehmens, aber auch zu dem prognostizierten Einfluss der
Reprasentation auf dessen Erwerbschancen zu halten.

Diese Anforderungen sind bei Reprasentationskosten aus Anlass eines 100-jahrigen
Firmenjubilaums, die sich immerhin auf 4,2 % der Jahresertradge 2017 beliefen, zumin-
dest nicht evident gewahrt, zumal (positive) Einflisse einer derart aufwandigen Jubi-
laumsfeier auf klinftige Erwerbschancen der WBM nicht ohne weiteres ersichtlich sind.

Ob und welche diesbeziiglichen Uberlegungen bei der Planung der Jubildumsfeierlich-
keiten angestellt und nach welchen MaRstaben die wirtschaftliche Angemessenheit der
EinzelImaRnahmen sowie der GesamtmaRRnahme beurteilt wurde, war nicht prufféhig
dokumentiert.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die durchgefiihrten Aktionen anldsslich 100 Jahre Wohnbau Mainz GmbH seien beziig-
lich des voraussichtlichen Aufwandes mit dem Oberbirgermeister der Stadt Mainz und
dem Aufsichtsratsvorsitzenden dem Grunde nach abgestimmt gewesen. Man halte das
MaRnahmenpaket auch im Nachhinein fir angemessen. Zu keinem anderen Ergebnis
sei auch der Stadtrat gekommen, dem infolge einer Fraktionsanfrage eine Kostenauf-
stellung vorgelegen habe.

Im Ubrigen verweise man auf die grundséatzlichen Ausfithrungen zu Tz. 10.2.

Die Zustimmung von Oberblrgermeister und Aufsichtsratsvorsitzendem offenbart noch
keine Angemessenheitsmalstabe. Nach Informationen des Rechnungshofs war der

193 Darin sind insbesondere die Kosten fur das Hotel (18.000 €), den Transport (10.800 €), das Abendprogramm inklusive
Verpflegung (16.000 €) und das Tagesprogramm inklusive Verpflegung (5.100 €) enthalten.

194 Vgl. hierzu unter anderem Rechnung-Nr. 178348-10006 (12.650 €) und Rechnung-Nr. 178374-10006 (11.470 €) der MIC
Ko6ln GmbH vom 28. Februar 2017 sowie die Rechnung-Nr. 919486 (2.678 €) vom 8. Februar 2017 der Ztindung GmbH,
Frankfurt.

195 Vgl. § 13 Abs. 1 Satz 1 Gesellschaftsvertrag.

196 \/g1. hierzu auch MPCGK, Teil A, Nr. 3.1.2 in der Fassung vom 4. Oktober 2016.
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Kaufmannische Immobilienverwaltung

Im Geschéftsjahr 2021 zéhlten zum Bestand der WBM 10.551 Wohnungseinheiten (Vor-
jahr: 10.548 Einheiten), 237 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 232 Einheiten) und 5.487 Gara-
gen bzw. Stellplatze (Vorjahr: 5.495 Einheiten).

Wohnraumvermietung

6.205 Wohnungen (59 %) waren frei finanziert und 4.346 Wohnungen (41 %) &ffentlich
gefordert?%8.

Die Vereinbarung von Mietzinsen im freifinanzierten Wohnungsbestand erfolgt im
Rahmen der Privatautonomie auf der Grundlage des BGB. Mieterh6hungsméglichkeiten
im Bestand regelt § 558 BGB in Verbindung mit landesrechtlichen Ausflihrungsvor-
schriften?®’. Grenze ist grundsétzlich die ortsiibliche Vergleichsmiete?,

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen generell einer Mietpreisbindung. Bund und
Land beabsichtigen mit ihren Férderprogrammen, dass Haushalte mit geringen bzw.
mittleren Einkommen Uber einen l&ngeren Zeitraum nur sozial adéquate Mieten zahlen
mussen. Im Gegenzug werden Vermieter durch glnstige Darlehen mit Tilgungszuschis-
sen bzw. bei Belegungsrechten mit einem direkten Zuschuss als Aquivalent zur vermin-
derten Miete geférdert.

Angesichts des umfangreichen Wohnungsbestands sowie mangels Verfligbarkeit von
aussagekraftigen Unterlagen zu den Sollmieten im Vergleich zu den aktuell marktabli-
chen Mietpreisen, unter Berticksichtigung der jeweiligen regionalen Besonderheiten des
Wohngebietes und derzeitigen Marktsituation, konnte nicht umfassend geprift werden,
inwieweit die von der WBM verlangten Mieten die rechtlichen Mdglichkeiten ausschépf-
ten?%®. Ungeachtet dessen waren folgende Feststellungen zu treffen:

Freifinanzierter Wohnraum

Das Unternehmen erstellte fur frei finanzierte Mietobjekte grundsatzlich nur dann
Renditeberechnungen, wenn Investitionsentscheidungen (z. B. Neubau und Modernisie-
rung) anstanden. Laufende Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen auf Ebene von Geb&uden
oder Wirtschaftseinheiten unterblieben.

Die WBM machte geltend, die Vorgehensweise sei ausreichend, da die Wirtschaftlichkeit
des Vermietungssektors grundsétzlich im Rahmen von Quartalsberichten und den
Jahresabschllissen festgestellt werde?'?. Das Portfoliomanagementsystem (Innosys)
liefere erste Indikatoren, beispielsweise zum Vermietungserfolg sowie zur Objekt- und

206 Angaben der WBM.

2077 B, Kappungsgrenzenverordnung RP.

208 Dyes ist beim qualifizierten Mietspiegel der Stadt Mainz dessen Medianwert.

209 Stichproben zeigten, dass regelméaRig der Medianwert des Mietspiegels angestrebt wurde.

210 Vgl. Antwort der WBM vom 24. Méarz 2022 zur Anfrage 11a-MH.
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Standortqualitédt. Hierzu werde jeweils dann fur jede Wirtschaftseinheit jéhrlich eine
Handlungsalternative ausgearbeitet?'".

Das derzeitige Portfoliomanagementsystem ermdglicht zwar eine Spartenbetrachtung
im Sinne eines Gesamtdeckungsprinzips, aber keine Beurteilung der Kostendeckung bei
einzelnen Vermietungsobjekten.

Dem dienen objekthezogene Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und Analysen der jeweili-
gen Kosten- und Ertragsstruktur. Dabei ist es unerheblich, ob es sich um ein neueres
oder alteres Bestandsobjekt handelt.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Es bediirfe keiner objektbezogenen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Alle Objekte
erzielten grundsétzlich Uberschiisse. Temporére Defizite kénnten sich bei aufwéndigen
Instandsetzungen, léngeren Leersténden oder Mietminderungen bei Modernisierungs-
maBnahmen ergeben. Nur um diese vorhandene Erkenntnis zu bestétigen, sei der
Aufwand fiir objektbezogene Betrachtungen unverhéltnisméaRig. Im Ubrigen sei die prak-
tizierte, am Gesamtbestand ausgerichtete Wirtschaftlichkeitssteuerung branchendiblich.

Die Einhaltung eines brancheniblichen Mindeststandards in der Wirtschaftlichkeitssteu-
erung belegt noch nicht, dass zusétzliche, objektbezogene Steuerungsinformationen mit
unverhaltnismaRigem Aufwand verbunden sind. Eine konsequente (unterjahrige) Zuord-
nung der Ertrédge und Aufwendungen zu den Einzelobjekten ermdéglicht Uber das von der
WBM eingesetzte ERP-System ohne organisatorischen Mehraufwand automatisierte
Auswertungen. Diese verbessern die Mdglichkeiten der Feinsteuerung. Objektbezogene
Wirtschaftlichkeitsprifungen sollten erwogen werden.

Belegungsrechte

Das Unternehmen flihrte in seinem Bestand 714 mietpreisgebundene Wohnungen?'?,
fur die Belegungsrechte?'® an Forderungsgeber verduRert wurden?'4,

Das Unternehmen war verpflichtet, wahrend des Bindungszeitraums den Mietpreis flr
diese Wohnungen um 15 % unter den Median des Mietpreisspiegels abzusenken. Zum
Ausgleich zahlte der Férderungsgeber je Wohnung zu Vertragsbeginn fur einen verein-
barten Zeitraum eine einmalige Férdersumme.

21 In einer Entscheidungsmatrix waren den o. a. Indikatoren nachfolgende Handlungsalternativen zugeordnet:
Segment 1 (Halten), Segment 2 (Standortrisiko), Segment 3 (Entwickeln), Segment 4 (Objekt- und Standortrisiko),
Segment 5 (singulére Hemmnisse), Segment 6 (Standortrisiko kurzfristig), Segment 7 (kurzfristiger Handlungsbedarf),
Segment 8 (Multiprobleme).

212 Angaben der WBM zum 31, Marz 2022.
213 \igl. hierzu beispielsweise § 26 WoFG.

214 Aktuell werden Belegungsrechte nur mit der Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) vereinbart, welche die
Férderungen des Landes umsetzt. In friiheren Jahren (2000 bis 2005) wurden auch mit der Stadt Mainz Belegungsrechte
vereinbart.
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— Wirtschaftlichkeit —

Wirtschaftlichkeits- bzw. Vergleichsberechnungen zur Verduferung von Belegungs-
rechten lagen nicht vor.

So verkaufte die WBM 2018 zehnjahrige Belegungsrechte an 74 Wohneinheiten fir
547.903 € ohne Wirtschaftlichkeitsnachweis an die ISB?'°.

Dem vertraglich vereinbarten Multiplikator und der verbundenen Barwertberechnung lag
zum Beispiel ein Diskontsatz von 0,5 Prozent p. a. zugrunde®'®. Der Diskontsatz als
Referenz- und Bezugszinssatz wurde zuletzt von der Deutschen Bundesbank Ende
1998 eingesetzt?!’. Der Festzinssatz fur die Hauptrefinanzierungsoperationen der Euro-
paischen Zentralbank betrug bei Vertragsabschluss maximal O Prozent p. a.2'8,

Daher bleibt offen, ob der Verkaufserlés die vereinbarten Mietminderertrdge und Bele-
gungsbindungen tats&chlich wirtschaftlich kompensiert.

Kalkulationen sind vor allem zu Steuerungszwecken und aus Transparenzgrinden
erforderlich.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Kalkulationen seien nicht angezeigt. Die Férderbedingungen seien durch Verwaltungs-
vorschriften festgelegt und nicht verhandelbar. Ein daher allenfalls méglicher Verzicht
auf die Férderung im Fall unzureichender Kompensation vereinbarter Mietminderertrége
sei nicht méglich, da dann die soziale Mietenstrategie der Stadt Mainz nicht umgesetzt
werden kénne. Zudem decke der Férderzuschuss fir die gesamte Vertragslaufzeit die
Mietminderung ab, obwohl wéhrend dieser Zeit auch Leersténde und Mietausfélle ein-
treten kénnten. Daher kénne nicht ohne weiteres davon ausgegangen werden, dass die
Verbarwertung des Férderzuschusses Defizite verursache. Eine Wirtschaftlichkeits-
kalkulation im Einzelfall sei insoweit notwendig spekulativ.

Kalkulationen, aus denen sich Defizite beim geférderten Verkauf von Belegungsrechten
ergeben, zwingen nicht per se zum Verzicht auf eine solche MalRnahme. Zur Erflllung
ihrer Pflichten nach § 85 Abs. 4 Satz 2 GemO, die eine Abwagung zwischen dem o&ffent-
lichen Zweck des Unternehmens und wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfordern, bedur-
fen jedoch die zustdndigen Organe ausreichender Erkenntnisse zur Wirtschaftlichkeit
und zu den finanziellen Auswirkungen von ihnen zu beschlieRender Maknahmen. Ange-
sichts der in der WBM uUber viele Jahrzehnte aufgebauten Methodenkompetenz durften
Kalkulationen, die sich Uber das Niveau reiner Spekulation erheben, gewéhrleistet
werden kdénnen.

215 Vgl. Férdervereinbarung vom 10./17. August 2018.

216 Vgl. Antwort des Ministeriums der Finanzen vom 23. September 2020, Landtag Rheinland-Pfalz, Drucksache 17/13138.
In den Vorjahren wurde ein Diskontsatz von 1,5 Prozent p. a. berticksichtigt.

217 \igl. u. a. Diskont-Uberleitungs-Gesetz (DUG).

218 Vgl. Pressemitteilung der Deutschen Bundesbank vom 19. Dezember 2017.
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24 Die Wirtschaftlichkeit der VeraduRerung von Belegungsrechten sollte analysiert und das
Ergebnis bei Entscheidungen Uber den Abschluss von Neuvertragen berucksichtigt
werden.

— Fehlerbehaftete Bewirtschaftung —

VVon Oktober 2020 bis August 2021 veranlasste die Geschaftsfihrung eine Revision der
gesamten Vertragsvorgange mit Belegungsrechten, da es nach eigenen Angaben seit
2018 unterschiedliche Anhaltspunkte flur eine fehlerbehaftete Sachbearbeitung und Be-
wirtschaftung gab. Mehrfache Aufforderungen an die Fachabteilung zur grundlegenden
Mangelbeseitigung waren zuvor erfolglos geblieben?'®.

Uberprift wurden Belegungsrechte an 744 Wohnungen?®, deren Bindungswirkung
teilweise den Zeitraum bis zuruck ins Jahr 2000 umfasste. Bei 661 Mietfallen wurden
Mietliberzahlungen (insgesamt 479.000 €)' bzw. Minderzahlungen (insgesamt
370.800 €)% festgestellt?®. Lediglich 83 Mietfalle (11,16 %) waren beanstandungsfrei.

Ab 2018 nicht bereits verjahrte Mietliberzahlungen wurden den Mietparteien erstattet
(177.500 €). Die Mietminderzahlungen basierten insbesondere auf fehlerhaftem Mieter-
héhungsverzicht der WBM und insoweit eingetretener Verwirkung. Damit war fur die
WBM bis 2020 ein wirtschaftlicher Schaden von 184.000 € verbunden??4,

Die Bewirtschaftung der Belegungsrechte ist fir die WBM von finanziell wesentlicher
Bedeutung.

Das zeitliche Intervall fur diese themenbezogene Revision war deutlich zu gro. Zur
Risikominimierung sollten die mit Belegungsrechten verbundenen Vertragsverhaltnisse
regelmanig in kirzeren Abstanden (spatestens nach vier Jahren) der Revision unter-
liegen.

Dies gilt es zuklnftig zu beachten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

219 pje Angaben wurden dem Abschlussbericht Revision 7/2021 der Geschéaftsflhrung vom 9. August 2021 entnommen.

= Insgesamt lagen zu Beginn der Revision 953 Mietfalle vor. Davon wurden 29 Leerstandswohnungen, zwei Ersatz- und
Sonderwohnungen und 178 Wohnungen mit inaktiven Belegungsrechten von der Untersuchung ausgenommen.

221 294 Mietfalle.

222 557 Mietfalle. Die Werte basieren aus der jeweiligen fiktiven Fallanalyse, da die Mallgaben der Mieterhdhungsverfahren
vor 2009 und die Zeitpunkte der Mietensteuerung dem Unternehmen nicht mehr bekannt sind.

223 Bgj langjahrigen Mietenverlauf kann es im Einzelfall zu Uber- und Minderzahlungen kommen.

224 Der urspriingliche Forderungsbetrag reduzierte sich nach eigenen Angaben um etwa die Hélfte. Indiziert war dies durch
die beschlossene Mietenstrategie und die nicht mehr erfolgte Umsetzung des Mietspiegels 2019 (,Mietendeckel”; vgl.
hierzu Protokoll Gber den Umlaufbeschluss ,Temporarer Verzicht auf Mieterhéhungen und -anpassungen Wohnbau
Mainz GmbH" vom 6. April bis 9. April 2020).
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Mietkautionen

Der Barkautionsbestand betrug bei jahrlichen Sollmieten von insgesamt 64,4 Mio. €
nach eigenen Angaben 6,57 Mio. €22

Die unternehmensinternen Regelungen®?® sehen vor, dass bei jedem Vertragsabschluss
von der Mieterschaft eine Sicherheitsleistung in Héhe von drei Kaltmieten einzufordern
ist, soweit keine Ausnahme geregelt ist. Ublicherweise wird diese in Form einer Barkau-
tion erbracht. Sollte der Neukunde Leistungsempfanger sein, so kann er abweichend
eine entsprechende Ausfallblrgschaft, ausgestellt von der zustandigen hilfeleistenden
Stelle, vorlegen. Sofern der Leistungsbezug eines Mieters im laufenden Mietverhaltnis
endet, ist eine Barkaution in Héhe der entfallenden Ausfallblrgschaft einzufordern.

Nach Auskunft der Gesellschaft wird dieses Verfahren seit dem Jahr 2000 angewandt??’.

Die Vereinbarung von Mietkautionen entsprechend den Unternehmensvorgaben wurde
nicht immer konsequent umgesetzt.

Eine stichprobenweise Sichtung der Mietobjektliste des Unternehmens?® ergab, dass
bei 564 Mietverhaltnissen??® keine Mietkaution vereinbart worden war. Im Rahmen der
ortlichen Erhebungen begrindete die Gesellschaft dies unter anderem mit ersatzweise
vorliegenden Ausfallbirgschaften bzw. mit modernisierungsbedingten Umsetzungen
von Mietern mit Altvertrdgen vor dem Jahr 2000.

Aufgrund dessen wurde eine Stichprobe von 122 Mietverhéltnissen abgesprochen, fir
die in jedem Einzelfall durch die Abteilung Vermietung (VM) eine Begrindung zur fehlen-
den Kautionsvereinbarung nachzureichen war.

Die Datenauswertung®® ergab, dass eine fehlende Kaution in 20 Fallen nicht begrindet
werden konnte. In weiteren sieben Fallen waren Begrindungen unzureichend:

— Keine Kaution vereinbart, weil vermutlich Wohneinheit von Eltern Gbernommen
wurde.

— Kaution entfallt, da die Wohnung im unrenovierten Zustand Ubergeben wurde.
— Im Mietvertrag ist vereinbart, dass die Kaution entféllt. Grund ist nicht ersichtlich.

— Nicht auswertbar.

225 Angaben zum 31. Dezember 2021. Der Betrag enthélt die Bareinzahlungen Uber das Kautionskonto. Daneben vor-
gehaltene sonstige Sicherheitsleistungen (z. B. Ausfallbirgschaften, Sparblcher, Urkunden) waren nach Auskunft der
Gesellschaft nicht betragsgenau abzugrenzen. Unternehmensweit betrug die Summe aller Sicherheitsleistungen
10,2 Mio. €. (Vgl. Antwort zu Anfrage 17- MH).

226 Vgl. Unternehmenshandbuch, Nr. 07.02.00, Richtlinie Vermietung und Recht (Stand: 1. April 2022), Tz. 6.

227 Auskunft des Abteilungsleiters Vermietung vom 10. November 2021.

228 Stand: 31. Dezember 2021.

229 Mietbeginn nach dem 1. Januar 2000.

230 Vgl. Angaben des Unternehmens in der Tabelle ,LRH_MV seit 2000 ohne Kautionsbetrag” (Antwort vom 20. Januar 2022
zu Anfrage Nr. 5-MH).
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— Unvollstdndiger Absatz im Mietvertrag (vermutlich sollte Birgschaft vereinbart sein)
— jedoch kein Betrag vereinbart und somit keine Forderungsméglichkeit — keine
Kautionsunterlagen in der Akte (3 Félle).

Rechnet man das Ergebnis der reprasentativen Stichprobe auf die 0. a. 564 Mietverhalt-
nisse hoch, ergibt sich ein Anteil von 22 Prozent, bei dem ungerechtfertigt auf mégliche
Mietkautionen in Héhe von Uberschlagig 170.000 € verzichtet wurde®".

Mietkautionen dienen der Sicherung von Anspriichen des Vermieters vor allem auf Miet-
und Nebenkostenzahlungen sowie Schadenersatzleistungen wegen Beschadigungen
am Mietobjekt. Das Risiko von Forderungsausféllen kann auf diesem Weg effektiv
vermindert werden.

Eine wirtschaftliche Unternehmensflihrung erfordert insoweit grundsétzlich die volle Aus-
schépfung der gesetzlichen Mdéglichkeiten entsprechend den eigenen Unternehmens-
vorgaben.

Die Gesellschaft sollte zur wirtschaftlich gebotenen Minderung des Risikos von Forde-
rungsausféllen nach Méglichkeit den gesetzlichen Kautionsrahmen ausschépfen und die
entsprechenden unternehmensinternen Vorgaben konsequenter umsetzen. Im Einzelfall
ggf. gerechtfertigte Ausnahmen sollten zukUnftig in den Mieterakten nachvollziehbar
begrindet werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Gewerbevermietung
Gewerbemieten

2021 wurden durch die Vermietung von zuletzt 237 Gewerbeeinheiten etwa 4,1 Mio. €
erwirtschaftet. Mietkalkulationen oder Wirtschaftlichkeitsberechnungen fehlten.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Mietkalkulationen sind unverzichtbare Vorausset-
zung, um einen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb (Kosten und Erlése) gewahrleisten zu
kénnen. Dabei ist es unerheblich, ob es sich um ein neues oder alteres Bestandsobjekt
handelt.

Die einzelnen Gewerbemietvertrédge und vereinbarten Mietzinsen waren beispielsweise
aus nachfolgenden Grinden Uberprifungsbeduirftig:

— Bei 75 Gewerbeeinheiten waren die Mietzinsen (Jahreskaltmiete: insgesamt
600.000 €) seit dem jeweiligen Vertragsbeginn vor mehreren Jahren nicht mehr
angepasst worden. Bei etwa 50 dieser Objekte lag dies mehr als zehn Jahre zurick.

231 Berechnung: 124 Wohnungen x 457,60 € (durchschnittliche monatliche Kaltmiete) x 3 Monate.
Die durchschnittlich monatliche Kaltmiete basiert auf Angaben unternehmensinternen Objektliste.
Berechnung: 4.841.384 € : 10.580 Wohneinheiten = 457,60 €.
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Allein die allgemeinen Preisentwicklungen indizieren einen Anpassungsbedarf.
Hierfir mUssten die Kaltmieten dieser Objekte um insgesamt 110.000 € jahrlich
angehoben werden?32,

— Beispielsweise wurden Gewerbeobjekte an die Stadt Mainz zum Teil mit einer
Grundmiete von 2,00 € und 2,14 € je m? vermietet?2,

Auch ohne detaillierte Kostenberechnung durfte sich der vereinbarte Mietzins als
nicht auskémmlich erweisen.

— Bei vermieteten Ladengeschafte (z. B. Modeboutique einer international aner-
kannten Designerin) lag die vereinbarte Grundmiete teilweise zwischen 3,19 € und
5,29 € je m?%34,

Die Betrdge lagen damit mindestens 11 € je m? unter den Vergleichspreisen fur
Ladenmieten im Stadtgebiet Mainz (Kaltmiete: netto 16,50 € je m? bis 25 € je m?)%®.
Darlber hinaus zahlte die Stadt Mainz im gleichen Gebaudekomplex flir den Betrieb
einer Kindertagesstatte eine Miete von 11,07 € je m2.

— Dokumentationen Uber die Grinde vom Marktpreis abweichender Gewerbemieten
konnten nicht vorgelegt werden.

Nach Auskunft der WBM seien dies Einzelfallentscheidungen, die sich an der Ver-
mietbarkeit der Objekte und langeren Leerstanden sowie den sozialen Anforderun-
gen orientieren?®,

Dies entspricht nur bedingt den unternehmensinternen Vorgaben. Danach hat sich
die Miete von Gewerbeobjekten grundséatzlich am Marktpreis zu orientieren. Die
Geschéaftsfuhrung kann Ausnahmen zulassen, wenn die Nutzung der Einheit sozia-
len oder kulturellen Zwecken dient und mit einer Gemeinwohlorientierung verbunden
ist?.

Entscheidungen der Geschaftsflihrung sind zu protokollieren?®®, Ohne Dokumen-
tation kann nicht nachvollzogen werden, ob die geregelten Ausnahmetatbesténde
erflllt sind. Zudem wird eine ordnungsgemafe Rechnungsprifung und Innenrevi-
sion erschwert.

Der Nachweis fir angemessen vereinbarte Mietzinsen erfordert fur alle Gewerbeein-
heiten unternehmensinterne Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Dies gilt besonders bei
sich deutlich voneinander unterscheidenden Gewerberdumlichkeiten (z. B. Apotheke,

232 Zeitraum 2015 bis Ende 2022: 710.000 € (relative Preiserhdhung: 18,31 Prozent).

232 B, Richard-Wagner-Stralte 5 (Vertragsnummer: 14585), Am Judensand 69/71 (Vertragsnummer: 16431), Leibnizstra-
e 47(Vertragsnummer: 15964).

234 7 B. Am Judensand 59 (Vertragsnummern: 16786-16789, 16796-16797), Am Judensand 57 (Vertragsnummer: 16437).

=5 Vgl. hierzu diverse Vergleichsportale wie zum Beispiel www.immobilienscout24.de (Stand: 28. April 2022).

236 \/g1. Antwort der WBM vom 23. Juni 2022 zu Anfrage 22-MH.
237 Vgl. hierzu auch Unternehmenshandbuch, Nr. 07.02.00, Richtlinie Vermietung und Recht (Stand: 1. April 2022).

238 Vgl. § 4 Geschéftsanweisung fur die Geschéftsfiihrung der WBM.
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Therapeutische Praxis, Lebensmittelmarkt, Bankeinrichtung, Kindertagesstatte, Gast-
statte, Einzelhandelsgeschéfte).

Aus Grunden der Wirtschaftlichkeit sind die bei sachgerechter Vorgehensweise ermit-
telten Mindestentgelte zu vereinbaren. Grinde fur Mietverzichte sind zu dokumentieren
und fahren bei kostendeckender Kalkulation in der Regel zu (kalkulatorischen) Unter-
deckungen.

Gewerbemietvertrage sollten nach Mdéglichkeit Anpassungsklauseln beinhalten, damit
veranderten oder unangemessenen Kostenentwicklungen durch vertragliche Korrek-
turen entgegengewirkt werden kann.

Die Gewerbemietvertrage und deren Entgeltkalkulationen sind unter Bertcksichtigung
der gegebenen Hinweise zu Uberprifen. Fehlende Entgeltkalkulationen sind zu ergan-
zen. Entscheidungen der Geschéftsfihrung Gber vom Marktpreis abweichend festge-
setzte Gewerbemieten bedirfen der Dokumentation. Uber die Umsetzung bereits
geplanter Mietanpassungen ist zu berichten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Proviantmagazin

Ab dem 1. Oktober 2008 verpachtete die WBM die Gaststatte ,Proviant-Magazin®
(1.415,63 m?)>°, bestehend aus Bistro/Lounge, AltmUnsterkeller, Restaurant nebst
Gastgarten und Imbisswagen einschlieRlich allem Inventar*® an die Proviant-Magazin
Gastronomie GmbH fur elf Jahre?*'. Von der vereinbarten Option, die Vertragslaufzeit
zweimal um jeweils funf Jahre zu verlangern?*?, machte die Pachterin 2019 erstmals
Gebrauch. Mit Schreiben vom 20. Dezember 2022 kindigte die WBM den Pachtvertrag
unter EinrGumung einer Rdumungsfrist zum 30. Juni 2023.

Zur Pachtzinszahlung war in § 2 des Pachtvertrags folgendes vereinbart:

,1) Der Pachtzins betrégt 50 % vom Gewinn. Im ersten Jahr 0 Euro (1.10.08-
30.9.2009) und in den beiden Folgejahren sind unabhéngig vom Gewinn
Jeweils 60.000,00 EUR zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer vom Péchter bis
zum 30.3. eines jeden Jahres féllig auf das Konto des Verpéchters bei der
Aareal Bank Mainz (Kontoverbindung wird noch bekanntgegeben) zu zahlen.
Im Falle einer Gewinnausschdittung in diesen oder den Folgejahren wird
der o.g. Betrag verrechnet (nur insoweit, dass dann eine Restzahlung vom
60.000 Euro pro Jahr gewéhrleistet ist). ... Die Wohnbau Mainz GmbH ist

239 gehillerstrake 11a, 55116 Mainz.

240 pje urspriinglich ebenfalls verpachtete Kiiche in der Géttelmannstralle wurde zum 30. September 2014 an die WBM
zurlickgegeben (vgl. Nachtragsvereinbarung vom 17. September 2014).

241 Datierter Pachtvertrag vom 25. September 2008.

242 Vgl. § 4 Abs. 1 Pachtvertrag.
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berechtigt, zu Lasten des Péchters fir die Prifung und Kontrolle der Jahres-
ergebnisse des (Gastronomiebetriebes einen externen Wirtschaftspriifer zu
beauftragen. ..."

Nach Zahlung von jeweils 60.000 € zzgl. Mehrwertsteuer in den beiden auf das Jahr des
Vertragsschlusses folgenden Pachtjahren stellte die Pachterin die Pachtzahlungen — mit
Ausnahme des Jahres 2018%% — ein. Dies ware nur vertragskonform gewesen, wenn die
Pachterin keine Gewinne erzielt hatte.

Eine diesbeziigliche Uberprifung durch die WBM unterblieb, obwohl die P&chterin
- seit Vertragsbeginn gegentiber der WBM lediglich Verluste geltend machte?#4,
— gleichwohl 2019 die Vertragsverléangerungsoption nutzte und

-~ seit 2018 — trotz Erinnerungen?® — keine Jahresabschllsse vorlegte.

Da demnach die WBM Uber keinerlei eigene Erkenntnisse betreffend das Zustandekom-
men der Jahresergebnisse der Pachterin verflgte, diese den Vertrag Gber ein angeblich
dauerdefizitares Pachtobjekt uber finf Jahre verlangerte und sich zudem Jahresergeb-
nisse durch MaRnahmen der Bilanzpolitik unterjahrig beeinflussen lassen, war eine Nut-
zung der vertraglich vereinbarten Prifungsrechte der WBM zur Vermeidung vertraglich
nicht legitimierter Pachtausfélle geboten.

Das Prufungsrecht ist wahrzunehmen. Sich daraus ggf. fur nicht verjahrte Zeitrdume
ergebende Pachtzahlungsanspriiche sind geltend zu machen. Im Ubrigen sind rechtliche
Mdéglichkeiten zum Schadensausgleich zu prifen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Erstellungsberichte tber die Jahresabschliisse 2018 und 2019 habe die Péachterin
mittlerweile vorgelegt. Des Weiteren sei sie zwischenzeitlich aufgefordert worden, unter
Bezugnahme auf die (bersandten Jahresabschlisse mitzuteilen wo, wann und in
welchem Umfang sie die Jahresergebnisse des Gastronomiebetriebes zur Prifung und
Kontrolle fiir einen Wirtschaftspriifer zur Verfigung stelle. Eine Uberpriifung der Berichte
zum Jahresabschluss, Kontodaten G+V und Bilanz sei — soweit vertraglich durchsetzbar
— eingeleitet. Die D&O-Versicherung sei vorsorglich, um die entsprechenden Vertrags-
obliegenheiten einzuhalten, informiert worden.

Das finale Uberprifungsergebnis ist noch mitzuteilen.

243 Nach Auskunft der WBM erhielt das Unternehmen am 30. September 2019 einen Betrag in Hohe von 1.453,07 € mit
dem Buchungstext ,Miete Proviantmagazin gemal Bilanz 2018". Eine Uberpriifung des Betrages sei nicht erfolgt, da die
Bilanz 2018 nicht vorlag.

44 Gegenutiber der WBM wurden vom P&chter im Zeitraum 2009 bis 2017 Verluste in Hohe von 1.145,71 € jahrlich (2011)
bis zu 221.730,42 € jéhrlich (2016) mitgeteilt.

245 \/g]. beispielsweise Schreiben der WBM vom 13. Marz 2019.
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Der Leerstand bei den Wohnungen und Gewerbeimmobilien entwickelte sich wie folgt?4®:

Vermietungsobjekte 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Bestand - Anzahl-

Wohneinheiten 10.405 [10.330 | 10.392 | 10.448 | 10.548 | 10.551 | 10.710
Gewerbe 249 237 221 233 232 237 235
Garagen + Stellplatze 5289 | 5244 | 5318 | 5.444 | 5495 | 5487 | 5473
Gesamt 15.943 [15.811 | 15.931 | 16.125 | 16.275 | 16.275 | 16.418
Leerstandsgrund 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
(Mittelwerte) - Anzahl -

Instandhaltung 50 73 100 92 95 94 108
marktbedingt 49 15 13 3 18 51 34
Einzel-Modernisierung 8 4 3 2 3 2 1
Modernisierung 10 141 177 120 117 88 92
Eigennutzung/Ersatzwohnung 138 50 46 49 47
Verkauf 3 4 11
Herrichtung unwirtschaftlich 12 15 14
Abriss 34 33 2 12 29 27 21
Gesamt Wohnungen leer 289 266 295 277 323 329 328
Gewerbe leer 19 22 18 10 12 10 8

Die Leerstandsquote lag im Branchenvergleich des Verbandes der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V. regelmagig Uber dem Median vergleichbarer Unternehmen?4’:

2016 2017 2018 2019 | 2020 | 2021
Betriebsvergleich
- Prozent -
VdW - Mittelwert 2,57 2,39 2,47 2,58 2,87 2,99
VdW - Median 2,30 1,90 1,88 2,20 2,30 2,60
WBM - Leerstandsquote 3,60 2,70 2,10 2,60 3,20 3,00

Mit dem Leerstand waren im Wirtschaftsjahr 2021 Ertragsverluste von Uberschlagig
1,9 Mio. € (Vorjahr: 2,0 Mio. €) verbunden?*.

246 Angaben den Monatsberichten der Abteilung Vermietung entnommen (Stand: Méarz 2022).

247 Vgl. Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., Betriebsvergleiche fiur die diversen Geschéftsjahre.

Aktuellere Daten lagen noch nicht vor.

248 Aus dem jahrlichen Betriebsvergleich abgeleitete Werte.
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Die Geschéaftsfilhrung beauftragte 2021 die Interne Revision mit der Uberprifung des
Leerstandsmanagements. Der Revisionsbericht enthielt konkrete Empfehlungen?#.

Fir nachfolgende Empfehlungen wurde eine Umsetzung zugesagt?°:

Leerstandsgrund: Modernisierungsprojekt

(1) Mehr Sorgfalt bei der Eingabe des Leerstandsgrundes und stichprobenartige
Uberprifung durch die Abteilungsleitung Vermietung.

(2) Abschluss von Zeitmietvertrdgen bis zum Baubeginn bei frihzeitig freigewor-
denen Wohnungen.

(3) Vermeidung von Planungsunsicherheiten durch verstérkte Zusammenarbeit von
VM und TR bzw. BM?%'.

Leerstandsgrund: Wohnungsinstandsetzung

(1) Synchronisierung des Leerstandsgrundes innerhalb der Mietenbuchhaltung mit
der Baufreigabe TR oder BM.

(2) Schwer umsetzbar; deshalb die Aktualisierung des Leerstandgrundes in den
Prozess ,Wohnungsinstandsetzung bei Mieterwechsel® integrieren.

(3) Nach Meldung der Fertigstellung soll NKB?*2 den Leerstandsgrund &ndern.
(4) Grundlegend ist eine Vorgabe durch die Unternehmensleitung und die stich-

probenartige Kontrolle der Abteilungsleitung VM auf Richtigkeit der Daten.

Leerstandsgrund: Modernisierungsobjekt — Kostenvergleich Ersatzwohnung/Hotel

(1) Neuer Kostenvergleich soll erstellt werden?3.
(2) Aktuelle Abfrage von Hotels in Mainz und Umgebung.

(3) Berechnungsgrundlagen anpassen (durchschnittliche Dauer einer Moderni-
sierung, Anzahl der umzusetzenden Mietparteien etc.).

Bis zum Abschluss der 6rtlichen Erhebungen konnten diese Empfehlungen der Revision,
insbesondere aus zeitlichen Grinden, noch nicht (vollstdndig) umgesetzt werden.

249 Vgl. Verband der Studwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., Revisionsbericht 2021 — Teil 2 vom 19. November 2021.

250 Vgl. u. a. Umsetzungsprotokoll der Abteilungsleiter zum Revisionsbericht Herbst 2021 (VM/TR).

251 Abteilungen Vermietung (VM), Technik & Reparatur (TR) und Bau & Modernisierung (BM).

252 Neukundenbetreuung (NKB).

253 Anlasslich der ortlichen Erhebungen lag ein Kostenvergleich fur das Wirtschaftsjahr 2021 vor.
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Nachfolgende Empfehlungen der Revision wurden abgelehnt?>*:

Leerstandgrund: Vermarktungsbedingter Leerstand

(1) Gezielte Uberwachung der Mietpreisgestaltung nach Mietspiegel fir einzelne
Objekte.

(2) InstandsetzungsmafRnahmen, insbesondere bei Mietobjekten in attraktiven
Wohnlagen, sollten Uberdacht werden.

(3) Vermietbarkeit wird verbessert.

Ablehnungsgrund: Die Instandhaltungsmafinahmen wirden sich bei Mieterwechsel
aus der KM-Zuordnung sowie der Portfoliostrategie ableiten. Dabei wlrden verschie-
dene Faktoren wie Lage oder technische Ausstattung einbezogen. In der Arbeits-
gemeinschaft Mietenstrategie werde derzeit das grundséatzliche Vorgehen zur
Wohnungsausstattung bei Mieterwechsel diskutiert.

Die Empfehlung ist nachvollziehbar und zielt unter anderem auf eine optimierte
Objektvermarktung ab. Dies beinhaltet, in ausgewahlten Lagen marktibliche Mieten
festzulegen, um angemessene Deckungsbeitrége fir andere Objektlagen erwirt-
schaften zu kdénnen. Hierflr bedarf es objektbezogener Entgeltkalkulationen und
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen als transparente Entscheidungsgrundlagen.

Die Ergebnisse der Arbeitsgemeinschaft Mietenstrategie standen bis zum Abschluss
der 6rtlichen Erhebungen noch aus.

Leerstandsgrund: Modernisierungsobjekt — Auslastung der Ersatzwohnungen

(1) Drei Wohnungen (jeweils vier Zimmer) in Lerchenberg und Mombach (insb.
Westring) sollten Uberprift werden, ob diese besser der dauerhaften Vermietung
zugeflhrt werden kdénnen.

(2) 40 Modernisierungsersatzwohnungen sind zu hoch.
(3) Reduzierung der Ersatzwohnungen um rund die Halfte ist méglich.

Ablehnungsgrund: Aktuell sei eine Reduktion der Ersatzwohnungen aufgrund des
komprimierten Modernisierungsprogramms im Ill./IV. Quartal 2022 nicht mdglich.
Darutber hinaus werde die Reduktion in Abhangigkeit zur Modernisierungsplanung
gepruft.

Die grundsatzliche Ablehnungshaltung vermag nicht zu Uberzeugen. Die unterjah-
rige Auslastungsquote®® der Ersatzwohnungen betrug 2021 durchschnittlich 32 Pro-
zent (Vorjahr: 16 Prozent). Selbst bei bisher starkster Auslastung blieben 13 Woh-
nungen ungenutzt?®®. Der damit einhergehende Ertragsverzicht betrug 76.000 €
jahrlich (Vorjahr, 152.700 €).

254 Vgl. u. a. Umsetzungsprotokoll der Abteilungsleiter zum Revisionsbericht Herbst 2021 (VM/TR).

255 Die Werte und Ertragsverzichte wurden anhand von Unternehmensangaben ermittelt (Stand: April 2022).

256 |m Mai 2021 betrug die Auslastungsquote 68 Prozent.
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Entsprechend der Revisionsempfehlung gilt es die Zahl der Ersatzwohnungen zu
reduzieren. Dadurch lassen sich die Mieteinnahmen steigern.

Neben den o. a. Revisionsfeldern blieben dariber hinaus nach eigenen Angaben 2022
400 Garagen- und Stellplatze marktbedingt unvermietet®’.

Die marktbedingt leerstehenden Einheiten waren durchschnittlich seit mehr als zehn
Jahren nicht mehr vermietet?®®. Damit war ein Ertragsverzicht von 135.600 € jahrlich
verbunden?®. Zudem trug das Unternehmen leerstandsbedingt weitere Kosten (Steuern,
Versicherungen, Reinigung, Verkehrssicherungspflichten etc.)?°.

Bestreben der WBM sollte sein, die teilweise seit Jahrzehnten leerstehenden Garagen
und Stellplatzeinheiten einer Vermarktung zuzufthren.

Ggf. bietet es sich zuklnftig bei einem anstehenden Mieterwechsel an, die Anmietung
einer Garage oder eines Stellplatzes zur Bedingung flr den Abschluss des Wohnungs-
mietvertrags zu erheben. Ein Mindestertrag sollte erwirtschaftet werden. AuRerdem
lassen sich dadurch teilweise Aufgaben auf den Stellplatznutzer tGbertragen.

Die Leerstandsquote ist fir Wohnungsbauunternehmen wirtschaftlich bedeutsam. Daher
sind bei insgesamt Uberdurchschnittlichen Leerstédnden gezielte Gegenmalnahmen in
problematischen Einzelbereichen erforderlich.

Uber die einzelnen (ggf. noch ausstehenden) Umsetzungsprozesse und Priifungsergeb-
nisse bitten wir, zu berichten. Die bisher abgelehnten Empfehlungen sollten unter
Berucksichtigung unserer Prifungshinweise erneut gepruft werden. Dartber hinaus sind
die bereits eingesetzten Steuerungsmalnahmen und deren Auswirkungen auf die Leer-
standsquote detailliert darzustellen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Man habe mit dem Ziel der Leerstandsreduzierung eine AG Mieterwechsel gegrindet.
In den Leerstédnden seien auch Notfall- und Umsetzwohnungen enthalten, auf die nicht
vollstdndig verzichtet werden kénne. Kiinftig werde bei vorhandenen Garagen und
Stellplétzen ein Junktim zur Vermietung von Wohn- und Gewerbeeinheiten vorgesehen.

Die Stellungnahme I&sst offen, ob die gegenulber der Revision bereits 2021 zugesagten
Umsetzungen zwischenzeitlich realisiert wurden und die bisher abgelehnten Empfeh-
lungen ebenfalls in der AG ,Mieterwechsel” erneut geprift werden.

257 Davon waren fir vierzehn Einheiten LAbriss” und fUr funf Einheitgn LInstandhaltung” als Leerstandsgrund angegeben.
Die Daten wurden der am 10. Mai 2022 zur Verfigung gestellten Ubersicht entnommen.

258 Beispiele:
- 5 Abstellplatze, Rubensallee 26-28 (Lerchenberg); seit 16. Oktober 1972
- 34 Einstellplatze, Kelterweg 4 (Hechtsheim), seit 16. Juni 1994
- 32 Einstellplatze, Sophie-Grosch-Stralle 2-8 (Gonsenheim), seit 1. Januar 2002
- 24 Abstellplatze, Am Hipperich 95-97 (Mombach), seit 1. September 2014

259 11,300 € monatlich. Als Anhaltswert diente der vom Unternehmen angegebene Mietpreis fur die nicht bereits wiederver-
mieteten Stellplatze (Stand: September 2021).

260 Aufgrund fehlender Datengrundlagen nicht naher zu benennen.
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26 Uber die Umsetzung der 2021 konsentierten Revisionsempfehlungen sowie die Ergeb-

nisse der Arbeitsgruppe ,Mieterwechsel* und deren Auswirkungen auf die Leerstands-
quote bitten wir erganzend zu berichten.

Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die Betriebskosten betrugen 2021 insgesamt 20,8 Mio. €25'. Der nicht umlagefahige
Anteil lag bei durchschnittlich 7,4 Prozent (1,5 Mio. €)?%2.

2016 sah die Revision bereits bei 1,9 % (350.000 €) Handlungsbedarf?®>, Demnach
sollten beispielsweise die nicht als Betriebskosten qualifizierten Instandhaltungsaufwen-
dungen sowie in den Instandhaltungsaufwand umgebuchte Betriebskosten insbeson-
dere durch die Abteilung Finanzen und Portfolio kontrolliert werden?%4.

Die von der Revision geforderten systematischen Kontrollen wurden nach eigenen An-
gaben nicht umgesetzt. Es wirden bei Auffalligkeiten Ricksprachen erfolgen. Das Team
Betriebskosten (BK) Uberprife im Rahmen von Plausibilitdtspriafungen die von der
Abteilung Technik & Reparatur (TR) zugeordneten umlagefahigen Betriebskosten auf
gravierende Abweichungen zum Vorjahr?®.

Die aktuellen Werte erfordern Uber das bisher praktizierte Kontrollsystem hinausgehen-
de wirksame SteuerungsmaRnahmen, um den Anteil nicht umlagefahiger Betriebskosten
deutlich zu mindern.

Neben den Handlungsempfehlungen der Revision zahlt hierzu beispielsweise die
Schulung von Bediensteten der Abteilung TR, um eine fehlerbehaftete Kostenzuordnung
bereits im Ansatz zu vermeiden. Denn die Plausibilitdtsprifungen decken nicht die als
Instandhaltungsaufwand qualifizierten Betriebskosten und nicht samtliche Einzelfallbu-
chungen ab.

Aufgrund der gestiegenen Anteile nicht umlageféhiger Betriebskosten und der damit
verbundenen finanziellen Belastungen sollten diesbezligliche Kontrollen unter Bertick-
sichtigung der Handlungsempfehlungen der Revision auf ihre Wirksamkeit und ggf.
erforderliche Prozessanpassungen geprift werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Zh Vgl. Erauterungsbericht der WBM zum jeweiligen Jahresabschluss.
262 Aus den Risikoberichten 2021 (Angabe: umlagefahige Betriebskosten) abgeleitet.
263 Bericht der Internen Revision, Aktenzeichen sw-03122-3201-2016, S. 5ff.

264 Eine manuelle Kontrolle der wertma Rig grofiten manuellen Buchungen im Verwendungstext sollte Uberprift werden, um
zu verhindern, dass umlagefahige Kosten nicht abgerechnet werden.

265 \/g1. Antwort der WBM vom 18. Juli 2022 und Auskiinfte vom 1. August 2022 zu Anfrage 12a-MM.
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27 Uber den weiteren Umsetzungsprozess, die eingefilhrten systematisierten Kontroll-
handlungen und die Entwicklung der nicht umlageféhigen Betriebskosten bitten wir zu
berichten.
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Bewirtschaftung fur Dritte
Allgemeines

In Rheinland-Pfalz bewirtschaften kommunale Wohnungsbaugesellschaften oft neben
dem eigenen Wohnungsbestand noch Objekte privater Dritter, insbesondere als Verwal-
ter nach dem Wohnungseigentumsgesetz2®.

Nach den Erkenntnissen des Rechnungshofs war die Bewirtschaftung von Einheiten
Dritter bei allen gepruften Unternehmen nicht kostendeckend?®’.

Auch wenn sich dies ggf. nicht maRgeblich auf die Ertragslage der Gesellschaften aus-
wirkt, ist es dennoch grundsatzlich nicht angebracht, Verwalteraufgaben zu Uberneh-
men, die auf Dauer das Ergebnis belasten. Dies ist allenfalls dann gerechtfertigt, wenn
die Aufgabenerledigung zur besseren Auslastung des bereits vorhandenen Personals
dient und insoweit ein Deckungsbeitrag erzielt wird. Vorrangig sollte jedoch auf die Auf-
gaben verzichtet werden, wenn dadurch der Personalaufwand gemindert werden kann.

Wohnungseigentumsverwaltung (WEG)

Das Unternehmen betreute 2021 insgesamt elf Wohnungseigentimergemeinschaften
(123 Wohneinheiten, 16 Gewerbeeinheiten und 533 Garagen) und vereinnahmte hierfur
an Verwalterentgelten 57.300 € (netto).

Entgeltkalkulation

Far Grundleistungen wurden 245 € bis 330 € jahrlich je Wohnung oder Gewerbeeinheit
sowie 26 € bis 40 € jahrlich je Garage oder Stellplatz abgerechnet.

Nach Auskunft der WBM wulrden bei Neuvertrdgen die Verwalterentgelte anhand des
derzeitigen Marktpreises sowie der individuellen Anforderungen der Immobilie (Sanie-
rungsstau, laufende Gerichtsverfahren, Anlagengréf3e, eigener Aufwand etc.) festge-
legt?®8.

Entgelt- und Kostenkalkulationen flr die WEG-Verwaltung lagen nicht vor.

Der grobe Wirtschaftsplan ist flr Preiskalkulationen in seiner jetzigen Form ungeeignet,
da beispielsweise die wesentlichen Personalkosten nicht entsprechend den tatséchlich
eingesetzten Ressourcen zugeordnet wurden und auf belastbare Arbeitsaufzeichnungen
der eingesetzten Krafte fur diese Zwecke bisher verzichtet wurde.

Die Orientierung der Verwalterentgelte der Gesellschaft am Marktpreis ist dabei nur
bedingt hilfreich, da deren Kostenstrukturen im Vergleich zum Geschéaftsbereich WEG-

266 5 \gl. § 26 ff. WEG.

267 Vgl. Rechnungshof Rheinland-Pfalz, Querschnittsprifung Kommunale Wohnungsbaugesellschaften, Az.: 6-P-0052-22-
1/2010, S. 45.

268 Vgl. Antwort der WBM vom 20. Januar 2022 zu Anfrage 6-MH.
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Verwaltung der WBM gegebenenfalls andere Preis- und Angebotsgestaltungen nach
sich ziehen kénnen.

Fir die Verwaltung kleiner WEG?®® verlangten Unternehmen schon 2020 im verstadter-
ten Raum durchschnittlich netto 27,49 € pro Wohneinheit und Monat (jahrlich 330 €) bzw.
durchschnittlich netto 3,95 € pro Garage und Monat (jahrlich 48 €)27°. Bereits dies zeigt
die Notwendigkeit einer Kalkulation.

Entgelt- und Kostenkalkulationen sind vor allem zu Steuerungszwecken und aus
Transparenzgrinden erforderlich. Sie sind Basis fur notwendige Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen.

Es ist eine Kostenkalkulation zu erstellen. Hieraus sind die entsprechenden Schitsse fur
eine Entgeltanpassung zu ziehen. Ohne zweifelsfreien Wirtschaftlichkeitsnachweis ist
von Neuvertrdgen und Vertragsverlangerungen abzusehen.

Vertragsgestaltung, Hausgeldabrechnungen

Die Vertrédge mit den einzelnen Wohnungseigentimergemeinschaften enthielten fur die
typischen Leistungen eines WEG-Verwalters ohne erkennbaren sachlichen Grund unter-
schiedliche Regelungen. Teilweise bestanden Regelungslicken. Abrechnungen erfolg-
ten nicht fristgerecht. Beispiele:

— Die Verwaltungsobjekte waren nicht immer ausreichend konkretisiert. Insbesondere
fehlten 6fter die Angaben zu Anzahl und Art der zu verwaltenden Wohneinheiten,
Gewerbeeinheiten und Pkw-Abstellflachen (Garagen oder Stellplatze). Der Beginn
der Vertragslaufzeit war haufig nicht schriftlich geregelt.

Konkrete Regelungen zum Vertragsgegenstand und Vertragsbeginn sind von
wesentlicher Bedeutung und sollten aus Grinden der Rechtssicherheit vollstéandig
schriftlich getroffen werden.

— Fur vertraglich identische Grundleistungen waren unterschiedliche Entgelte verein-
bart?,
Gleiche Grundleistungen sollten mindestens ein vergleichbares Entgelt nach sich

ziehen.

— Teilweise wurden seit mehr als zehn Jahren die vertraglich vereinbarten Verwalter-
entgelte nicht angepasst?’2.

269 Eigentimergemeinschaften mit unter zehn Einheiten.

270 Vgl. Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e. V., 10. DDIV-Branchenbarometer 2021, Abschnitt 4.2: Vergttung in
der WEG-Verwaltung, hier: Ubersicht Regelsatz WEG-Vergiitung nach Siedlungsstruktur (netto, je Einheit und Monat).

2T Vgl Nr. 12.2.1.

272 7um Beispiel betrug das Verwalterentgelt fur die Objekte in Fritz-Bockius-Stralle 6-8 und der Eduard-Frank-Strale 5-7
seit 1996 unveréndert 245 € jahrlich je Wohneinheit.
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Allein die zwischenzeitlich eingetretenen allgemeinen Preis- und Tariflohnent-
wicklungen erfordern eine Entgeltanpassung.

— Die Vertrége enthielten keine Berechtigung, als Verwalter das geschuldete Entgelt
dem Verwaltungsvermégen zu entnehmen.

Aus Grinden der Rechtsklarheit wird empfohlen, eine entsprechende Regelung zu
vereinbaren. Diese soll die WBM als Auftragnehmer berechtigen, féllige Grund- und
Sondervergltungen aus dem Verwaltungsvermdgen einer WEG zu entnehmen.

— Abweichend von den sonstigen WEG-Vertrdgen der WBM wurde flr das Objekt
,HolzhofstraBRe/WindmuhlenstralRe” (22 Wohneinheiten, 213 Garagen) der Passus
fur die VergUtung besonderer Leistungen gestrichen?”.

Ein WEG-Verwalter hat Anspruch auf eine Vergltung von besonderen, insbeson-
dere Uber die Ublichen Téatigkeiten hinausgehenden Leistungen in Form eines
pauschalen Sonderhonorars oder gegen Nachweis, wenn dies vertraglich vereinbart
ist. Besteht keine Vereinbarung, kann der Verwalter kein Sonderhonorar verlangen.

— Die Hausgeldabrechnungen flir 2020 erfolgten fur samtliche Eigentimergemein-
schaften verspatet vom 24. August bis 1. Dezember 2021.

§ 28 Abs. 2 Satz 2 WEG verlangt eine Abrechnung in angemessener Frist. Diese
betrégt grundséatzlich drei Monate und héchstens sechs Monate bei erhéhtem
Aufwand nach Ende des Wirtschaftsjahres?™.

Eine ordnungsgemaéafe und fristgerechte Abrechnung zahlt geman § 27 WEG mit zu
den Obliegenheitspflichten eines Verwalters.

Die aktuellen Vertrage sind inhaltlich auf Anpassungsbedarf zu Uberprifen und Entgelte
fristgerecht abzurechnen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung zu Tz. 12.2:

Die WEG-Verwaltung als Geschéftszweig werde eingestellt. Insoweit werde vom
Abschluss von Neuvertrdgen und Vertragsverldngerungen abgesehen. Die Bestands-
vertrdge wirden baldmdéglichst beendet. Soweit hier noch Anpassungen erforderlich
oder Abrechnungen zu tétigen seien, werde dies veranlasst.

213 Vgl. WEG-Vertrag vom 19. Dezember 1990/14. Januar 1991. Zu Vertragsbeginn befanden sich 88 Wohnungen und 269
Garagenplétze in der Verwaltung.

274 Vgl. zum Beispiel BGH, Urteil vom 5. Juli 2006 — VIII ZR 220/05, OLG Zweibricken, Beschluss vom 11. Mai 2007 —3 W
153/06 und OLG Celle, Beschluss vom 8. Juni 2005 -4 W 107/05.



12.3

Anlage 4

12.3.1

-84-

Hausverwaltung

Im Wirtschaftsjahr 2021 bestanden mit privaten Dritten?’®, Stiftungen sowie der Stadt
Mainz?7® fir 32 Objekte Hausverwaltungsvertrage (insgesamt 456 Wohn-, 23 Gewerbe-
einheiten und 44 Stellplatze). An Jahresentgelten waren insgesamt 121.300 € verein-
bart?’”.

Hausverwaltung Private Dritte Stiftungen Stadt Mainz
Einheiten Wohnen 169 114 173
Gewerbe 10 2 11
Stellplatze 24 20
Jahresvergutung | Wohnen 198 € bis 296 €| 225 € bis 253 €| 230 € bis 253 €
je Einheit Gewerbe | 215 € bis 420 € 225 € 156 € bis 158 €
Stellplatze | 31 € bis 35€ - 18 € bis 20 €
fnigr:;’;rf?::gg) 45.400 € 28.900 € 47.000 €

Die Aufgaben als Hausverwaltung entsprachen im Wesentlichen denen der Eigenver-
waltung?’8.

Entgeltkalkulation

Die o. a. Preisspannen der vereinbarten JahresvergUtungen je Einheit sind insbeson-
dere fur die Verwaltung von Objekten privater Dritter deutlich zu groB. Teilweise wurden
die Verwalterentgelte seit Jahrzehnten nicht mehr angepasst?’®.

Die derzeit vereinbarten Verwalterentgelte weichen zudem inhaltlich von der Auskunft
anlasslich der drtlichen Erhebungen ab, wonach sich die VergUtung nach Aufwand und
Marktbeobachtung richte und in der Regel alle zwei Jahre eine Anpassung erfolge?®°.

Den vereinbarten Entgelten lagen generell keine Kalkulationen zugrunde. Griinde fur die
unterschiedlichen Entgeltsatze sind nicht ersichtlich.

275 Naturliche Personen und Vereine.

278 Ohne Betreuung der Fluchtlingsunterkinfte.

277 Ohne Sonderentgelte.

218 Vgl. § 1 bzw. § 3 diverser Hausverwaltungsvertrage.

219 Vgl. zum Beispiel den seit 1997 unverénderten Verwaltervertrag zum Objekt Hans-Bockler-Stralle 14.

280 Vgl. Antwort der WBM vom 20. Januar 2022 zu Anfrage 6-MH.
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Wird die Il. Berechnungsverordnung als pauschalierter OrientierungsmaRstab?®! (jahr-
lich netto 298,41 € je Wohneinheit und 38,92 € je Garage) herangezogen, ergibt sich fur
die betreuten Wohneinheiten und Garagen bisher ein Ertragsverzicht von 23.400 €
jahrlich.

Ein wirtschaftlicher Betrieb bedarf einer effizienten Steuerung. Zu diesem Zweck sind
die Ertrags- und Aufwandsstrukturen des Geschéftsfeldes sachgerecht zu analysieren.

Entgeltkalkulationen und daraus resultierende Entgeltanpassungen sind mit dem Ziel der
Ertragssteigerung vorzunehmen.

Vertrage, Abrechnungen

Die stichprobenartige PrUfung der Vertrdge und Abrechnungen offenbarte folgende
Mangel:

— Vertrédge wurden nicht unmittelbar zu Vertragsbeginn, sondern erst nach Monaten
rechtswirksam unterschrieben?®2.

Auch wenn Vertrage grundsatzlich formfrei geschlossen werden kdnnen, ist vor
allem aus Rechtssicherheits- und Transparenzgrinden die Schriftform geboten.
Dies erfordert eine zeitnahe Unterzeichnung von beiden Vertragsparteien zum
Vertragsbeginn.

— Vereinbarte Preisgleitklauseln wurden nicht immer eingehalten und zu niedrige
Entgelte abgerechnet.

Beispielsweise war seit 2005 fir vier Hausverwaltungen?®® vereinbart, dass sich die
Verwaltervergltung prozentual synchron zu den tariflichen VergUtungen flr die
Angestellten der Wohnungswirtschaft erhdht oder vermindert. Die objektbezogene
Vergltung wurde in 17 Jahren nur um 10 % erhéht (jahrlich 21,50 € je Wohneinheit),
obwohl allein in den letzten zehn Jahren die Tarifsteigerungen 29 % betrugen.
Demnach wére das Entgelt um jahrlich 62,35 € je Wohneinheit zu erhéhen gewesen.
Der ungerechtfertigte Ertragsverzicht betragt im Betrachtungszeitraum Uberschlagig
14.300 €284,

Sinn und Zweck von Preisgleitklauseln ist die Wahrung des vertraglichen Aqui-
valenzprinzips, um zumindest einen Teil des Kostensteigerungsrisikos bei lang-
fristigen Vertrdgen aufzufangen. Dies kann nur gewahrleistet werden, indem die
Klauseln vertragskonform angewendet werden. Durch entsprechend Kkorrigierte
Abrechnungen lassen sich nachtraglich Einnahmen sichern.

281 Vgl. Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berech-
nungsverordnung — Il. BV).

282 7um Beispiel Hausverwaltungsvertrag fur das Objekt Am Mullerwald 6-10.
283 Vgl. Hausverwaltungsvertrage fur die Objekte KreyRigstralRe 9, Richard-Wagner-Strale 2, 4 und 6.

284 Berechnung: 42 Wohneinheiten x 17Jahre x 20 € (Annahmewert).
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— Bei elf Hausverwaltungen bestanden fir die Jahresabrechnung vertraglich fixierte
Abgabetermine?®®. Fur das Wirtschaftsjahr 2020 wurden die Termine nicht einge-
halten?%,

Mit dem Nichteinhalten vertraglicher Vorlagepflichten sind ggf. Haftungsrisiken ver-
bunden®’.

Die Hausverwaltungsvertrage sollten entsprechend den gegebenen Hinweisen Gberpruft
und angepasst werden. Vertragskonforme Abrechnungen sind sicherzustellen.

AuBerung der Geschéftsfilhrung zu Tz. 12.3:
Fur die stadtischen Objekte und die Stiftungen werde den Empfehlungen gefolgt. Alle
Vertrage fir die privaten Hausverwaltungen wirden gekiindigt.

Hinsichtlich der weiterhin verwalteten Objekte ist Uber die weitere Umsetzung unter
Vorlage von Entgeltkalkulationen und Vertragsanpassungen zu berichten.

26 Vorlagetermine im Folgejahr: 30. Juni (4 Vertrage), 31. August (4 Vertrage) und 15. September (3 Vertrage).
290 pjg Abrechnungen erfolgten um zwei bis fiinf Monate spater.

L Vgl. entsprechende Regelungen diverser Hausverwaltungsvertrage (zum Beispiel § 5 Verwaltungsvertrag flir das Objekt
Richard-Wagner-Stralte 2).
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Wirtschaftlichkeitsanalysen

Neubauprojekte

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen beschrankten sich im Prifungszeitraum bei neun
Neubauprojekten (Gesamtkosten: 200 Mio. €) auf die Darstellung des erzielbaren
Uberschusses?®?, den operativen Cash-Flow?*® sowie drei Kennzahlen (Rendite Ertrag/
Invest?®*, Eigenkapitalrendite?®® und Cash-Flow/Eigenkapitalrendite®®®). Die Angaben
bezogen sich dabei ausschlieBlich auf einen unmittelbar nach Fertigstellung ermittelten
Jahreswert.

Die Berechnungen bedirfen Ublicherweise langerfristiger Betrachtungszeitrdume, um
insbesondere sich veréndernde Ertrags- und Aufwandsstrukturen (z. B. Modernisie-
rungsaufwand, Tilgungen, Mietsteigerungen) hinreichend mit einzubeziehen. AuRerdem
sind Sensitivitatsanalysen geboten?®’.

Es sollten zuklnftig bei Neubauprojekten langerfristige Betrachtungen und Sensitivitats-
analysen angestellt werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Gesellschaft errichte Neubauten nicht mit dem Ziel, sie spéter zu verdu3ern, sondern
sie ber den gesamten Lebenszykius selbst zu bewirtschaften. Daher bedlirfe es keiner
dynamischen Investitionsrechnungen, die von einem spéteren Verkauf der Immobilie
ausgingen und jenseits eines Zeithorizonts von 15 Jahren ohnehin hoch spekulativ
seien. Im Ubrigen hétten in der Vergangenheit vereinzelt durchgefiihrte dynamische
Rechnungen lediglich die Ergebnisse der statischen Betrachtung bestétigt. Auch
Sensitivitédtsanalysen seien im Hinblick auf das Geschéftsmodell der WBM nicht sinnvoll.
Der Empfehlung werde gefolgt, soweit die empfohlenen Methoden weitergehende
Erkenntnisse fiir die Entscheidungsfindung bei Neubauten bringen.

ImmobilienverduRerungen

Von 2016 bis 2021 verauRerte die WBM 45 Immobilien (Gesamtwert: 41 Mio. €)?*¢. Nach
eigenen Angaben wurde der jeweilige Verkaufspreis zwischen der Geschaftsfihrung

292 Jshrliche Gesamtertrage abzuglich Gesamtaufwendungen.

293 Der um Abschreibungen und Tilgungen bereinigte Jahrestberschuss.
294 Jahrliche Gesamtertrage im Verhéltnis zu den Gesamtinvestitionen.
295 Jahrestiberschuss im Verhltnis zum projektbezogenen Eigenkapital.

2% Operativer Cash-Flow im Verhéltnis zum fir dieses Projekt eingesetzten Eigenkapital (Operativer Cash-Flow / Eigen-
kapital).

297 Vgl. unter anderem Nikolas D. Muller, Andreas Pfnir (2016): Wirtschaftlichkeitsberechnungen bei verschéarften energe-
tischen Standards fur VWohnungsneubauten aus den Perspektiven von Eigentimern und Mietern — Methodisches Vorge-
hen und Fallbeispiel. In: Andreas Pfnur (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis,
Band Nr. 32.

298 Der durchschnittliche Verkaufspreis lag bei 907.000 € je Objekt. Der hochste Verkaufserlés wurde fur das Objekt Markt-
hauser (20,7 Mio. €) erzielt.
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Sozialprojekte

Die WBM unterstltzte die sozialpadagogische Arbeit von zwei freien Tragern im Rahmen
von Nachbarschaftsprojekten® mit mindestens 220.000 € jahrlich. Daneben trug sie seit
Jahrzehnten die Instandhaltungs- und Betriebskosten sowie die Miete der zur Verfugung
gestellten Raumlichkeiten (55.300 € jahrlich)3°.

Dem Unternehmen lag weder ein Uberblick zu den (jahrlichen) Gesamtkosten noch eine
Projektevaluation3'° vor.

Ohne Kostentransparenz und einer regelméagigen Projektevaluation vermag die WBM
einen wirtschaftlichen Ressourceneinsatz bereits dem Grunde nach nicht zu belegen.
Ein derartiges Erfordernis besteht insbesondere auch flr seit Jahrzehnten praktizierte
Projektfinanzierungen.

Die Nachbarschaftsprojekte sollten evaluiert und einer Wirtschaftlichkeitsanalyse unter-
zogen werden. Uber die Ergebnisse der Evaluierungen und die weitere Umsetzung der

308 Vgl. Vertrage mit dem Deutschen Kinderschutzbund Orts- und Kreisverband e. V. vom 1. Januar 2000 (Nachbarschafts-
projekt Laubenheim) und der Stiftung JUVENTE Mainz vom 1. Januar 2011 (Nachbarschaftsprojekt Lerchenberg).

309 Der Mietverzicht betrug zuletzt Uberschlagig etwa 39.500 € jéhrlich.

310 | Form einer den Gesamtaufwand der WBM beriicksichtigenden Kosten-Nutzen-Analyse.
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Projekte einschliellich der den Entscheidungen zugrundeliegenden Kalkulationen bitten
wir zu berichten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde hinsichtlich kdnftiger standardisierter Wirtschaftlichkeitsanalysen

in den Sozialprojekten gefolgt.

29 Um Vorlage der angekindigten Analysen wird gebeten.
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14 Versicherungen
141 Allgemeines

Die Aufwendungen der WBM?3'" flir Versicherungen in 2021 betrugen 2,0 Mio. € (2020:
1,3 Mio. €)*'2. Versicherungsschutz bestand im Wesentlichen fiir den Immobilienbestand
sowie gegen allgemeine Haftpflicht- und Vermégensschaden:

Art der Versicherung Vertragsnummer Vertrags- Anderung Pramie
beginn -2021 -
Bauleistungsversicherung GTV90/0699/5278691/610 01.01.2022 - 1 Promille der
Bausumme®"®
Elektronikversicherung GTV90/0699/1262131/610 01.01.2009 07.06.2017 2.216,09€
Berufshaftpflichtversicherung
AS-0996268813 01.01.2010 01.07.2022 5.345,48 €
(Architekten)
Strafrechtschutzversicherung AS-9917873994 01.01.2009 22.08.2017 9.119,70 €
Vermégensschadenhaftpflicht D&O GHV 90/0490/9019970/610 01.01.2009 06.10.2020 27.273,06 €
Vermdgensschadenhaftpflicht
GHV 90/0450/9019959/610 26.09.2018 16.01.2019 2219237 €
Bauvorhaben, Haus- und Grundbesitz
Vermdgensschadenhaftpflicht 314
GHV 90/0450/9019983/610 01.01.2009 13.02.2017 0,00€
Verwaltungsbeirat
Vermdgensschadenhaftpflicht
GHV 90/04509036685/610 01.08.2018 16.01.2019 480,24 €
Immobilienverwaltung
Vermdgensschadenhaftpflicht
GHV 90/0450/9019979/319 01.01.2009 - 8.460,90 €
(Eigenschaden)
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht,
16099702 01.01.2004 - 32,005.05 €
Bauherrenhaftpflichtversicherung
Unfallversicherung 24473235/75/140 01.01.2010 - 6.267,49 €
Sachinhaltsversicherung 50041021/910 01.01.2019 01.01.2021 1.210,02 €
Wohngebaudeversicherung
402 84 35022816 01.01.2021 - 1.875.878,74 €
(Rahmenvertrag)
Luftfahrthaftpflichtversicherung 40526460076048 05.03.2018 - 321,80€
Unfallversicherung PU 90/0501/3901871/610 29.05.2010 12.02.2019 2.866,83 €
Sachinhaltsversicherung 50041022/023 01.01.2019 01.01.2020 746,62 €

311 EinschlieRlich WBS.

312 Ohne Kfz-Versicherungen.

313 pie Versicherungsprémie wird auf das beauftragte Unternehmen umgelegt.

314 Die Pramie wurde tber GHV 90/0450/9019959/610 abgerechnet.
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Beauftragung von Maklerbiiros

Zustandig fur Abschluss und Verwaltung der Versicherungsvertrage war der Geschafts-
bereich Recht und Vergabe (GbRV). Diesem oblag die aktive Marktbeobachtung/Infor-
mationsbeschaffung. Dabei konnte auch eine Unterstltzung durch die tatigen Makler
und Versicherer in Anspruch genommen werden3'®.

Die WBM beschrankte ihre Geschéaftsbeziehungen zu Maklern seit Jahren ausschlief3-
lich auf die nachfolgenden drei Versicherungsmakler:

e seit 2007: H & K Kléber Versicherungsmakler GmbH, Darmstadt
e seit 2008: Allianz Agentur Koéhler (ehemals Schdller), Mainz

e seit 2011: Funk Gruppe®'®, Hamburg

Vergutet wurden die Versicherungsmakler bei einem etwaigen Vertragsabschluss durch
die jeweiligen Versicherungsunternehmen®'’.

Die Mitwirkung von Maklerburos zum Beispiel in Fragen der Risikoermittlung und des
Versicherungsbedarfs sowie der Vertragsvermittlung ist grundséatzlich nicht zu bean-
standen. Dennoch wére es insbesondere im Interesse der Unvoreingenommenheit und
zur Vermeidung von Gewoéhnungseffekten sowie fir einen erweiterten Marktlberblick
angezeigt, die Makler- bzw. Vermittlungsburos nach teilweise mehr als 15 Jahren zu
wechseln. Zumindest bietet es sich hierzu an, zuséatzliche Versicherungsvermittler bzw.
-makler einzubinden.

In Deutschland sind 192.789 Versicherungsvermittler (davon 46.353 Versicherungsmak-
ler) registriert®'®. Insoweit besteht durchaus eine Wettbewerbssituation, wodurch infolge
zusétzlich kontaktierter bzw. gewechselter Versicherungsvermittler Pramienminderun-
gen nicht auszuschlief3en sind.

Die Gesellschaft sollte zur Starkung ihrer Unabhéangigkeit und flr einen erweiterten
Marktvergleich die Zahl der Geschéftsbeziehungen zu Versicherungsmaklern erweitern
oder auch einen Wechsel bestehender Vertragsbeziehungen anstreben.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Es wirden neue Geschéftsbeziehungen zu Maklern aufgenommen und teilweise beste-
hende Vertragsbeziehungen gewechselt.

Uber die neuen Geschéftsbeziehungen sowie realisierten Maklerwechsel ist unter
Vorlage der neuen Vertrage zu berichten.

> Vgl. Unternehmenshandbuch, Nr. 10.06.00, Richtlinie zur Beschaffung von Versicherungsleistungen.
2 Versicherungsmakler und Assekuradeur.
N7 Maklerauftrage bestanden nach Auskunft der WBM nicht.

218 Vgl. Versicherungsvermittlungsregister (Stand: 1. Januar 2022).
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Vorteile durch Mengenbiindelung

Die von der Gesellschaft abgeschlossenen Vertrage betrafen neben den Haftpflichtver-
sicherungen vor allem die Risikoabsicherungen der Gebaude und des Gebaudeinhalts
gegen Feuer-, Wasser-, Sturm- und Glasschaden. Vergleichbare Risiken werden ubli-
cherweise auch von den Gesellschaftern und den anderen kommunalen Unternehmen
der Stadt Mainz fur deren Gebaude- und Fahrzeugbestand versichert. Dennoch gab es
keine Zusammenarbeit oder gemeinsame Versicherungen.

Erfahrungsgemaf lassen sich bei Versicherungen Kostenvorteile durch eine Mengen-
blindelung erzielen. Dartber hinaus dient es der Arbeitserleichterung, wenn gleichartige
Aufgaben mdglichst einer Stelle zugewiesen werden (zum Beispiel besserer Marktlber-
blick, Erwerb von Spezialkenntnissen, Sicherstellung der gleichmagRigen Auslastung).

Die Gesellschaft sollte daher prifen, ob und in welchem Umfang eine Zusammenarbeit
bei der Verwaltung und Vergabe der Versicherungsleistungen mit den Gesellschaftern
oder anderen kommunalen Beteiligungen wirtschaftlich ist.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Die Méglichkeiten der Zusammenarbeit im Hinblick auf bessere wirtschaftlichere Ergeb-
nisse wiirden gepriift.

Uber das Prifungsergebnis bitten wir zu berichten.
Wettbewerb

Die Versicherungen bestanden teilweise unverdndert seit mehr als zehn Jahren. Inhalt-
liche Anpassungen erfolgten in der Vergangenheit vor allem bei der KFZ-Versicherung
(Fahrzeugwechsel) und der Gebaudeversicherung (Bestandsveranderung). Versiche-
rungs- und Prémienvergleiche konnten nicht nachgewiesen werden?®'®. Diese beschrank-
ten sich bei Neuabschlissen oder unvermeidbaren Anpassungen in der VVergangenheit
allenfalls auf Anfragen bei den seit Jahren im Unternehmen bekannten drei Versiche-
rungsmaklern.

Auf dem Versicherungsmarkt herrscht ein starker Wettbewerb. Aufgrund fehlender
Markterkundung kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Versicherungsschutz
unwirtschaftlich war.

Zudem ist nach den eigenen Vorgaben des Unternehmens? generell zu prifen, ob im
Einzelfall ein Risiko extern zu versichern ist oder ob es ggf. wegen Geringflgigkeit unter
Beachtung des ersparten Pramienaufwands auch intern getragen werden kann. Hierzu
ist eine entsprechende Gegenuberstellung zu fertigen, diese zu bewerten und sodann
zu entscheiden.

319 Ausnahme: Die Wohngebaudeversicherung wurde 2020 europaweit ausgeschrieben.

2z0 Vgl. Unternehmenshandbuch, Nr. 10.06.00, Richtlinie zur Beschaffung von Versicherungsleistungen.
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Die Wirtschaftlichkeit der Versicherungsvertrdge und eine aktuelle Vergabe der Versi-
cherungsleistungen im Wettbewerb sind zu prifen®?'.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Wir bitten, Uber die Umsetzung der Empfehlung zu berichten sowie die Gegenuber-
stellung vorzulegen.

Kraftfahrzeugversicherung
WBM und WBS verfugten zuletzt tiber insgesamt 80 Dienstfahrzeuge®?2.

Fur alle Dienstfahrzeuge waren Fahrzeugvollversicherungen (Vollkaskoversicherungen)
abgeschlossen®?®. Die Versicherungspramien betrugen im Jahr 2021 hierfir 24.500 €
(Vorjahr: 22.675 €). 16 Fahrzeuge waren alter als sechs Jahre3*.

Die Angemessenheit solcher Versicherungen ist durch die GegenuUberstellung der jahr-
lichen Versicherungspramien mit den im Schadensfall zu erzielenden Versicherungs-
leistungen, die auf den Zeitwert der Fahrzeuge begrenzt sind, zu beurteilen.

Die Notwendigkeit der Fahrzeugvollversicherung fur altere Fahrzeuge, deren betriebs-
gewdhnliche Nutzungsdauer abgelaufen ist, sollte Gberprift und ggf. die Versicherung
angepasst werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

D&O Versicherung

Die Gesellschaft hatte das Haftungsrisiko fur die Geschéaftsfuhrung, Aufsichtsrats-
mitglieder sowie leitenden Angestellten durch eine D & O Versicherung®?® versichert
(Jahrespramie 2021: 27.273 €). Damit wurden Haftpflichtschaden, die der genannte
Personenkreis bei seiner Amtsausubung der Gesellschaft oder Dritten zufligt, versichert.
D & O-Versicherungsleistungen wurden zuletzt 2017 im Rahmen einer Vergleichs-
erstattung aus einem Haftungsverfahren gegen einen ehemaligen Geschaftsflhrer in
Anspruch genommen?32¢,

321 Egir den Bereich der Haftpflichtversicherungen wurde eine Uberprifung von Deckungslicken, Doppelversicherungen,
Pramienreduktionen etc. flr das 2./3. Quartal 2022 in Aussicht gestellt (vgl. Antwort zu Anfrage 1a —AM). Bis zum
Abschluss der értlichen Erhebungen war dies noch nicht erfolgt.

322 Stand: 31. Dezember 2021. Davon entfielen 43 Fahrzeuge auf die WBS.
323 E5 waren Eigenbeteiligungen von jeweils 300 € (Vollkaskoversicherung) inkl. 150 € (Teilkaskoversicherung) vereinbart.

s Vgl. Angaben der Fahrzeugbestandsliste 2020 einschliefltlich der nachtraglichen Ergénzungen zu den Fahrzeugen fur
das Jahr 2021.

325 \Jertragsnummer: GHV 90/0490/9019970/610.

326 Auf Basis einer Vergleichsvereinbarung wurde eine Versicherungsentschédigung in Héhe von 2 Mio. € geleistet.
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Eine Selbstbeteiligung der versicherten Personen im Schadensfall war nicht vorge-
sehen.

Ein Selbstbehalt der Versicherten im Schadensfall hat zwar keine oder allenfalls unwe-
sentliche Auswirkung auf die Prdmienhdhe. Bei Aktiengesellschaften ist der Abschluss
einer D & O-Versicherung ohne Selbstbehalt fir Vorstandsmitglieder nicht mehr
zulassig®?’. Der Public Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt Mainz
(MPCGK) empfiehlt auch in Bezug auf Geschéaftsflihrungen3?® anderer Unternehmens-
formen einen angemessenen Selbstbehalt®”®. Die vom Bund und einer Reihe von
Kommunen verdffentlichten Grundséatze guter Unternehmensflihrung empfehlen da-
riber hinaus einen angemessenen Selbstbehalt auch fir Mitglieder von Uberwachungs-
organen®,

Unabhangig von der Auswirkung auf die Pramienhdéhe liegt die Bedeutung von Selbst-
behalten in ihrer verhaltenssteuernden Wirkung. Die anteilige Risikolbernahme durch
die versicherten Personen soll praventiv zu pflichtgemé&Rem Verhalten der Gesell-
schaftsorgane und der darlber hinaus beglnstigten Beschéaftigten beitragen®'.

Das anlasslich der 6rtlichen Erhebungen vorgetragene Argument der Gesellschaft®32,
dass aufgrund der Auseinandersetzung im Rahmen des o. a. Haftungsverfahrens ein
Eingriff in den Vertrag nicht zielflhrend sei, vermag nicht zu Gberzeugen. Das Verfahren
ist bereits seit funf Jahren abgeschlossen.

Ein angemessener Selbstbehalt sollte unter Bertcksichtigung des MPCGK und der
allgemein anerkannten Standards guter Unternehmensfihrung angestrebt werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Cyber-Versicherung

Die WBM verflgte nicht Uber eine Cyber-Versicherung. Zuletzt wurde nach Auskunft der
Gesellschaft vor Jahren Uber den Abschluss einer solchen Versicherung zwar nachge-
dacht®*3, aber davon abgesehen, da vor allem das Hosting der Daten Uber Rechenzen-
tren als sicher eingeschéatzt wurde.

327 \ig). § 93 Abs. 2 Satz 3 AKtG.

328 Vgl. MPCGK, Teil A, Nr. 3.6 in der Fassung vom 4. Oktober 2016. Nicht jedoch fur die Mitglieder von Aufsichtsraten.

329 Der Deutsche Public Corporate Governance-Musterkodex (D-PCGM) vom 14. Marz 2022 (Rn. 127) und die Grundsétze
guter Unternehmens- und aktiver Beteiligungsfilhrung im Bereich des Bundes (PCGK Bund) vom 16. September 2020
(Teil | 4.3.2) sehen fur hierfur einen Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens bis maximal (PCGK-M) / minimal
(PCGK Bund) zur Hohe des 1,5-fachen der festen Jahresvergiitung des Organmitglieds vor.

330 Vgl. zum Beispiel Public Corporate Governance Kodizes des Bundes sowie der Stadte Potsdam und Dusseldorf.

331 pcek Bund, a. a. O: Im Bereich des Bundes ist der Abschluss von D&O-Versicherungen nur fur Geschéftsfihrungs-
organe mit erh6hten Haftungsrisiken vorgesehen.

332 Vgl. Antwort der WBM zu Anfrage 1a-AM, Frage 24.

333 Auskunft anlasslich der értlichen Erhebungen.



-97 -

Jedes Unternehmen, das elektronische Systeme der Datenverarbeitung und Kommuni-
kation einsetzt, ist grundsatzlich von Cyber-Risiken bedroht. Mit zunehmender Digita-
lisierung steigt auch die Anzahl der Cyber-Risiken.

Das Bundesamt fur Sicherheit und Informationstechnik (BSI) sieht als nationale Cyber-
Sicherheitsbehdrde eine angespannte bis kritische Geféahrdungslage der IT-Sicherheit in
Deutschland. Die Zahl der Angriffe auf Unternehmen, staatliche sowie éffentliche Insti-
tutionen nahmen demnach deutlich zu. Der Lagebericht 2021 geht von durchschnittlich
394.000 neuen Schadprogramm-Varianten pro Tag aus. Dies entsprach im Vergleich
zum vorherigen Bericht einem Zuwachs von gut 22 %334,

Auch die kommunalen Unternehmen der Stadt Mainz werden regelmanig angegriffen.
Von einem bekannt gewordenen gréReren kriminellen Hackerangriff war unter anderem
am 12. Juni 2022 die Unternehmensgruppe Stadtwerke Mainz AG betroffen®®. Infolge
dessen wurden u. a. sensible Daten im Darknet veroffentlicht®*® und es gab online keine
Tickets mehr fur Mainzer Busse und Strallenbahnen sowie flir das Taubertsbergbad zu
kaufen.

Die Kosten im Schadensfall sind nicht zu unterschatzen. Mit einer Cyber-Versicherung
lassen sich insbesondere Schaden aus einem Datenverlust, Erpressung oder Betriebs-
unterbrechung sowie Bedienfehler oder menschliches Versagen absichern.

Die WBM sollte eine aktuelle Risikoeinschatzung vornehmen und auf dieser Basis den
Abschluss einer Cyber-Versicherung erwéagen. Dabei sollte auch die Méglichkeit von
pramienbeeinflussenden Mengenbulndelungen, beispielsweise fiur den ZBM-Konzern,
berlicksichtigt werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Es werde eine aktualisierte Risikoeinschatzung erstellt, auf deren Basis eine Absiche-
rung durch einen sog. Cyber-Versicherungsvertrag erfolgen soll. Parallel werde die
Zusammenarbeit innerhalb des ZBM-Konzerns fir eine solche Leistung geklart.

33 Uber das Ergebnis der angekiindigten Aktivitaten ist zu berichten.

4 Vgl. BSI, Die Lage der IT-Sicherheit in Deutschland 2021; abrufbar Gber: www.bsi.bund.de (Artikel-Nr. BSI-LB21/510).

53 Vgl. hierzu u. a. www.mainzer-stadwerke.de/ueber-und/hackerangriff.

336 Betroffen waren unter anderem personenbezogene Daten von Kundinnen und Kunden verschiedener Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften. Darunter fallen Kontakt-, Vertrags- und in einem Teil der Félle auch Zahlungsdaten.
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IT-Organisation (Datenverarbeitung)
Druck- und Kopiersysteme
Multifunktionsgerate

Die WBM leaste ab Oktober 2021 elf neue Multifunktionsgerate flr 48 Monate. Ein Gerat
war for die WBS, die restlichen Gerate waren fir die eigenen Geschéftsrdume
vorgesehen. Durch den Leasingvertrag entstand Aufwand in Hohe von 1.147,87 €
monatlich (bei 48-monatiger Laufzeit insgesamt 55.097,76 €). Damit standen in jeder
Blroetage bis zu drei Gerate zur Verfligung. Wartungen und monatliche Freikopien
(55.000 in schwarz-wei3, 3.004 in Farbe) waren mit den Zahlungen abgegolten.

Die Abrechnung der getatigten Kopien erfolgte halbjéhrlich.

Die Grenze fur schwarz-weilRe Freikopien wurde unterschritten. Nach der ersten
Halbjahresabrechnung der Gesamtkopien®’ blieb das Kopierkontingent in Héhe von
26.731 Klicks ungenutzt. Legt man die Kosten flr etwaige Mehrkopien®® auch den
Minderkopien zugrunde, ergeben sich flir den Abrechnungszeitraum fiktive Kosten in
Héhe von 133,60 €, denen keine Leistung gegenlbersteht. Bezogen auf die Vertrags-
laufzeit bestlinde, bei unverandertem Nutzungsverhalten, ein Einsparpotenzial in Héhe
von 1.100 €.

Die Grenze fur farbige Freikopien wurde hingegen Uberschritten. Im o. a. Abrechnungs-
zeitraum fielen 10.878 Mehrkopien an. Damit verbunden waren Mehrkosten in Héhe von
440 € (hochgerechnet auf die Vertragslaufzeit: 3.520 €)°.

Das tatsachliche Nutzungsverhalten weicht von den Konditionen des Leasingvertrages
deutlich ab. Einsparpotenzial und Mehrkosten sind vertraglich nicht verrechenbar. Dem-
nach betragen die (fiktiven) Kosten insgesamt 4.620 €.

Das Unternehmen sollte auf das Nutzungsverhalten einwirken, um die vorgesehen Frei-
kontingente zu nutzen und Kosten zu vermeiden. Hierzu kénnten beispielsweise an den
Multifunktionsgeraten der Schwarz-WeiRR-Druck voreingestellt und die Anzahl der
Arbeitsplatzdrucker reduziert werden (siehe Nr. 15.1.2). Spéatestens vor Abschluss eines
neuen Leasingvertrages sollten neben den Leasingkosten flr die Druck- und Kopier-
systeme einheitliche ,Klickpreise* fur Schwarz-WeiRR-Kopien und Farbkopien angefragt
werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

337 Abrechnungszeitraum: Oktober 2021 - Méarz 2022. Weitere Abrechnungen lagen bis zum Abschluss der Erhebungen
noch nicht vor.

338 gchwarz-Weilt-Kopie: 0,004998 € je Seite.

339 Farbkopie: 0,04046 € je Seite.



15.1.2

15.2

-99-

Arbeitsplatzdrucker

Neben den Multifunktionsgerdten setzte das Unternehmen zum Drucken, Kopieren und
Scannen wahrend den Erhebungen noch 41 Arbeitsplatzdrucker ein.

Diese wurden einzeln bei Bedarf per Direktkauf beschafft. Aufgrund der zeitlichen
Abstdnde zwischen den Beschaffungen waren insgesamt zwanzig verschiedene
Modelle, fur die jeweils verschiedene Toner verwendet werden mussten, im Einsatz.
Toner und sonstiges Zubehér wurden bei Bedarf beschafft und auch im geringem
Umfang als Vorrat vorgehalten.

Zumindest in Buroraumen, die in der Nahe von Zentraldruckern liegen, sind Arbeits-
platzdrucker entbehrlich. Belange des Datenschutzes stehen aufgrund der technisch
beschrankbaren Zugriffsmoéglichkeiten vermehrtem Drucken Uber die Multifunktions-
geréate nicht entgegen.

Vor der Ersatzbeschaffung sollte die Notwendigkeit von Arbeitsplatzdruckern hinterfragt
und die Gesamtzahl reduziert werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

Mieterportal

Die WBM betrieb seit April 2017 als Informations- und Serviceplattform ein Mieterportal.
Die Mieter konnten Uber das Portal unter anderem ihren Mietvertrag sowie die Neben-
kostenabrechnungen einsehen, Mietbescheinigungen anfordern und Schaden melden.
Hiervon unabhangig standen die Ublichen Kommunikationsmdéglichkeiten (Telefon, Brief,
E-Mail etc.) weiterhin uneingeschrankt zur Verfligung.

Die Kosten flr die Portaleinrichtung betrugen einmalig 45.000 €34°. Die Systemgebuhren
belaufen sich auf durchschnittlich 24.000 € jahrlich®'. Daneben erhielten die Mieter
jahrlich Nutzungspramien (2021: insgesamt 16.240 €)*42. Demnach waren im Zeitraum
2017 bis 2021 mit dem Mieterportal Gesamtkosten in Héhe von 250.000 € verbunden.
Die Vorhaltekosten betrugen 41.000 € jahrlich.

Das Mieterportal bedurfte einer Evaluierung und Kosten-Nutzen-Analyse:

Basierend auf einer Einschatzung des Softwareanbieters rechnete die WBM nach
eigenen Angaben mit einer Registrierungsquote von 15 % bis 20 %. Mit zuletzt 2.152
registrierten Nutzern lag das Unternehmen bei 20,5 %3%.

340 |nkiusive Erweiterungsmodul Schadenserfassung.
341 2,000 € monatlich.

342 Fgr Pramien wurden bis einschlieRlich 2021 insgesamt 86.780 € aufgewendet. 2017 wurden im Einzelfall 20 € gewéahrt.
Danach betrug die Jahresprémie 10 €. Inaktive Nutzer erhielten keine Pramie.

343 gtand: 30. Juni 2022
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Die Betrachtung Iasst auRer Acht, dass 639 Registrierte seit mehr als einem Jahr nicht
mehr eingeloggt waren. Insoweit lag die bereinigte Registrierungsquote tatsachlich bei
14,4 %. Andere Wohnungsunternehmen legen deutlich héhere Registrierungsquoten
(zum Beispiel bei Neubauten Uiber 80 %) zugrunde®*4,

Das seit rund sechs Jahren praktizierte Pramienmodell (Gesamtaufwand: 100.000 €34)
wirkte allenfalls in den beiden ersten Jahren der Systemeinfihrung. Seitdem blieb die
Zahl der Registrierungen relativ konstant.

Die Aufwands-Nutzen-Relation ist zu uberprifen. Auf wirkungslose Préamien sollte
zukunftig verzichtet werden (Einsparpotenzial: 15.000 € jahrlich).

Durch die Selfservice-Méglichkeiten sollte den Kundenwunsch nach schnellem, unkom-
plizierten Service und individueller Behandlung ihrer Anliegen erfillen und zugleich
Rucksicht auf die Lebensumstdnde von Menschen (Globalisierung, Arbeitszeiten,
Offnungszeiten etc.) nehmen3.

Eine auf niedrigem Niveau stagnierende Registrierungsquote kann ein Indiz daflr sein,
dass die aktuelle Ausgestaltung und die derzeitigen Funktionen des Mieterportals
diesem Anspruch unter Umsténden nicht gerecht werden. Ggf. kann eine Mieterbefra-
gung neue Impulse ergeben.

Mit einem Mieterportal kénnen Zeit-, Kosten- und Ressourceneinsatz optimiert werden.
Hierfur bedarf es einer betriebswirtschaftlichen und konzeptionellen Evaluierung.

Das Mieterportal mit seinen Funktionen sollte mit dem Ziel der Prozess- und Kosten-
optimierung sowie einer hdheren Registrierungsquote evaluiert werden. Abhangig vom
Ergebnis sind unter Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit weitergehende
MaRnahmen durchzufiihren. Uber das Ergebnis und den daraus resultierenden Umset-
zungsprozess bitten wir zu berichten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt und auch weiter berichtet.

34 Dem angekundigten Bericht wird entgegengesehen.

244 Vgl. zum Beispiel Schindelmeier, Mieterportale - Rundum betreut, in: BundesBauBlatt (BBB), 6/2018.
345 Eir 2022 wurden 15.000 € angesetzt.

245 Vgl. Flyer der Aaeron AG, Mieterportal — Die Aareon-Beraterlésung mit Selfservice-Méglichkeiten fur Mieter.
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Compliance
Tax-Compliance-Managementsystem

Tax-Compliance umfasst die Einhaltung von gesetzlichen Bestimmungen zu Steuern,
Abgaben und Zéllen sowie den diesbezlglich im Unternehmen getroffenen Regelungen.
Ein Tax-Compliance Managementsystem (Tax-CMS) tragt insbesondere dazu bei, die
Rechtssicherheit zu erhéhen und den Vorwurf der Steuerhinterziehung oder leicht-
fertigen Steuerverkirzung zu entkraften®’. AuRerdem kann ein solches System das
Unternehmen bei der Steuerplanung und -optimierung unterstitzen.

Die WBM hatte bereits im November 2020 bei der Neuausschreibung der Steuer-
beratungsleistungen im Leistungskatalog die ,Unterstlitzung bei der Einfihrung eines
Tax-CMS bei der Wohnbau Mainz-Gruppe” ausgeschrieben. Es lagen seither drei Ange-
bote zu 13.000 € bis18.000 €, 20.000 € und 45.000 € vor.

Im Rahmen der &rtlichen Erhebungen teilte das Unternehmen mit, dass sich aufgrund
der Pandemie die Beauftragung verzégere.

Bis zur Fertigstellung des Entwurfs der Prifungsmitteilungen war noch keine Auftrags-
vergabe erfolgt.

Aufgrund der far zunehmenden steuerrechtlichen Themenstellungen empfiehlt sich fir
kommunale Unternehmen die EinfUhrung eines derartigen Managementsystems.

Wir bitten, Uber die inhaltliche und zeitliche Projektierung eines Tax-CMS zu berichten.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Mit der Etablierung des Tax-CMS sei die Steuerabteilung des VdW Sidwest beauftragt
worden. Das Projekt sei am 29. Juni 2023 mit einer Kick-off-Veranstaltung gestartet.

Im néchsten Schritt werde eine Risikoinventur zu den steuerrechtlichen Belangen des
Unternehmens durchgefiihrt sowie auf deren Basis Handlungsempfehlungen und Ziel-
setzungen zum Steuermanagement erarbeitet.

Mit der Einfihrung des Tax-CMS solle den Praxishinweisen des IDW (PS 980)
Rechnung getragen werden.

Zum Projektende bitten wir unter Vorlage der dokumentierten Projektergebnisse und
Handlungsempfehlungen um abschlieRende Berichterstattung.

Entsprechenserkldarungen

Aufsichtsrat und Geschaftsflihrung unterschrieben jahrlich eine Erklarung, inwieweit den
Empfehlungen des Public Corporate Governance Kodex der Landeshauptstadt Mainz
(MPCGK)*# in dem Geschaftsjahr entsprochen wurde, sowie die Erlduterungen zu

a4t Vgl. hierzu u. a. Anwendungserlass zu § 153 AO, BMF-Schreiben vom 23. Mai 2016, IV A 3 — S 0324/15/10001.

348 Stand: 4. Oktober 2016.
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Abweichungen (,comply or explain®). Die Angaben wurden im Beteiligungsbericht und
auf der Homepage der Stadt Mainz veroffentlicht34°.

Im Prufungszeitraum waren die Erkldrungen des Unternehmens und die im Beteili-
gungsbericht veroéffentlichten Angaben teilweise inhaltlich nicht identisch®°. Zudem
waren die Abweichungen vom Kodex nicht immer nachvollziehbar.

Beispielsweise erklarte das Unternehmen seit 2016, dass die Vergltung der Geschafts-
fuhrung — aufgeteilt nach Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten und Sachleistungen —
im Anhang des Jahresabschlusses ausgewiesen werde. Dem entgegen wurde bis zum
Beteiligungsbericht 2020 verdffentlicht, dass dieser Ausweis im Anhang zum
Jahresabschluss nicht erfolgt sei®*'. Die verfahrenstechnischen Griinde fiir die jahrelang

in den Beteiligungsberichten fehlerhaften Veréffentlichungen waren nicht mehr ermittel-
bar®2,

Im allgemeinen Unternehmensinteresse sollten unternehmensbezogene Veréffentli-
chungen zutreffend sein. Insoweit ist — wiederholt — fehlerhaft veréffentlichen Angaben
entgegenzuwirken.

Beispielsweise sind gemal MPCGK (Teil A Nr. 2.7.2) vom Unternehmen die Vergu-
tungsséatze des Aufsichtsrates im Anhang zum Jahresabschluss anzugeben und im
Beteiligungsbericht zu veréffentlichen.

Die Entsprechenserklarungen und Beteiligungsberichte gaben bisher diesbezlglich an,
dass die Vergltungssatze der Aufsichtsratsmitglieder nicht im Anhang aufgefihrt
wurden, da eine solche Aufteilung gemaR § 286 Abs. 4 HGB nur fur bdrsennotierte
Gesellschaften verpflichtend sei.

Diese Erklérung sowie die fehlende Veréffentlichung im Beteiligungsbericht sind insbe-
sondere aus nachfolgenden Grinden nicht nachvollziehbar:

— Als ,Kann“-Regelung steht das Unterlassen von Angaben geméan § 286 Abs. 4 HGB
im pflichtgemaflien Ermessen.

Insoweit musste die Entsprechenserklarung die vom Kodex abweichende Ermes-
sensausibung naher begrinden. In diesem Zusammenhang ist ein etwaiges schutz-
wurdiges Interesse derzeit nicht erkennbar, da die Vergutungssatze durch den
Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung vorgeben wurden3*3,

— Die o. a. Kodexvorgabe konkretisiert die gemaR § 90 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 GemO im
Beteiligungsbericht zu veréffentlichen Vergltungsangaben zum Aufsichtsrat.

349 Vgl. MCPK, Teil B Nr. 4.8, Bericht zum Public Corporate Governance Kodex.

350 Vgl. beispielsweise die jeweiligen Entsprechenserklérungen zu den Geschéftsjahren seit 2016.

351 Vgl. zum Beispiel Beteiligungsbericht 2020 Uber die wirtschaftliche Betatigung der Landeshauptstadt Mainz, S. 78.
352 Vgl. unter anderem Antwort der WBM zur Anfrage Nr. 6b-AM.

353 Vgl. Niederschrift zur Stadtratssitzung vom 20. November 2019 (Drucksache-Nr. 1416/2019).
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§ 286 Abs. 4 HGB regelt Ausnahmen von Publizitadtspflichten im Anhang zum
handelsrechtlichen Jahresabschluss. Die Vorschriften des rheinland-pfalzischen
Gemeinderechts ordnen keine entsprechende Geltung dieser Regelung fir den
Beteiligungsbericht an®*** Demnach hat sich der Kommunalverfassungsgeber
bewusst fur eine Offenlegung der Aufsichtsratsvergltung gegentber dem
Gemeinderat entschieden und die Vorschriften des Handelsgesetzbuches sind
insoweit nicht relevant®®.

— Die Vergutung der Geschéftsflihrung wird bereits im Anhang zum Jahresabschluss
und im Beteiligungsbericht ausgewiesen.

Eine hiervon abweichende Handhabung flr die Aufsichtsratsvergitung vermag sich
nicht zu erschlielen.

Entsprechenserklarungen und Beteiligungsberichte dienen vor allem der guten Unter-
nehmensflihrung und Beteiligungssteuerung. Dies setzt vollstandige, korrekte und nach-
vollziehbare Angaben voraus.

Zuklnftige Entsprechenserklarungen sollten unter Berilicksichtigung der Prifungshin-
weise abgegeben werden. Unvermeidbare Abweichungen vom Kodex sind nachvollzieh-
bar zu begrinden. In Abstimmung mit der stadtischen Beteiligungsverwaltung sollte eine
fehlerfreie Wiedergabe der Entsprechenserklérung im Beteiligungsbericht sichergestellt
werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung werde gefolgt.

354 bie Gemeindeordnungen anderer Lénder sehen hingegen die entsprechende Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB
ausdriicklich vor, zum Beispiel § 105 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 GemO Baden-Wrttemberg.

355 Vgl. auch Kommunalbericht 2018 Nr. 5.
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Personenbezogene Dienstwagen

Das Unternehmen hatte 17 personenbezogene Dienstwagen geleast. Die monatlichen
Leasingraten lagen je Fahrzeug zwischen 151 € (VW Golf Variant) und 630 € (Mercedes
E-Klasse). 2021 betrug der Gesamtaufwand 172.264 €3%°.

Den mit personenbezogenen Dienstwagen auszustattenden Personenkreis legte die
Geschaftsfuhrung mit anschlieRender Zustimmung des Betriebsrats fest**’. Danach ent-
fielen auf

— die Geschéaftsfuhrer 2 Dienstwagen,
- die Abteilungsleitungen3® 7 Dienstwagen,
— die stellvertretenden Abteilungsleitungen 6 Dienstwagen,
— die Teamleiter 1 Dienstwagen,
— die Sachbearbeiter 1 Dienstwagen.

Die Dienstwagen durften aufgrund arbeitsvertraglicher Regelung®?® von den Berech-
tigten auch privat genutzt werden.

Eine betriebliche Notwendigkeit flr die Bereitstellung eines Dienstwagens war in vielen
Fallen, insbesondere bei nahezu ausschlieBlich internen Tatigkeiten®®, nicht ersichtlich.

Ein Indiz fUr die fehlende betriebliche Notwendigkeit war auch die mit dem Abteilungs-
leiter Controlling, IT & Marketing vereinbarte Nebenabrede zum Arbeitsvertrag. Dieser
verzichtete seit Januar 2014 auf ein Firmenfahrzeug und erhielt stattdessen eine
monatliche Ausgleichszahlung von 600 € (jahrlich 7.200 €). Die Zahlung wird im Turnus
von drei Jahren neu gepruft®®!.

Der durchschnittliche Jahresaufwand fur die Uberlassung eines personenbezogenen
Dienstwagens betrug im Wirtschaftsjahr 2021 nach Uberschlagiger Berechnung pro
Fahrzeug 10.100 €3%2. Bei einem Verzicht auf die Zurverfigungstellung von personen-
bezogenen Dienstwagen bzw. der in einem Fall geleisteten Ausgleichszahlung kdnnte
bei den oben genannten Beispielen insgesamt eine Einsparung von 67.800 € jahrlich
erzielt werden.

356 Vgl. Kostentbersicht der WBM zu den Dienstfahrzeugen im Jahr 2021.

357 Vgl. Stellungnahme der WBM vom 1. Februar 2022 (Anfrage 2 MH).

358 EinschlieRlich WBS-Betriebsleitung.

359 Diese verwies zur naheren Ausgestaltung der Nutzung auf die standardisierten Vorgaben der ,Firmenfahrzeugregelung*
(Vgl. Unternehmenshandbuch, Nr. 01.09.00, Geschéftsanweisung Uber die Beschaffung und Nutzung von Firmenfahr-

zeugen und fur das Fuhrparkmanagement <Stand: 30. Marz 2020>, Tz. 6).

360 \pjie beispielsweise in den Abteilungen Controlling, IT & Marketing (ein Dienstwagen), Finanzen & Portfolio (vier Dienst-
wagen), Geschéaftsbereich Recht und Vergabe (ein Dienstwagen).

361 Vgl. Nebenabrede zum Arbeitsvertrag vom 13. Dezember 2013.

362 Vgl. Kostentbersicht der WBM zu den Dienstfahrzeugen im Jahr 2021.
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Mit Ausnahme der Geschaftsfihrung sollte eine arbeitsrechtlich vereinbarte Bereitstel-
lung eines Dienstwagens zukunftig nur noch in betrieblich begriindeten Fallen erfolgen.
Die Notwendigkeit der Uberlassung eines personenbezogenen Dienstwagens bzw. einer
Ausgleichzahlung ist im Einzelfall zu Uberprifen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Personengebundene Dienstwagen fur Fihrungskréfte mit zugelassener Privatnutzung
seien vor allem ein effektives Instrument der Personalgewinnung und —bindung und
daher ungeachtet betrieblicher Fahrtétigkeit fir die Aufgabenerfillung der Gesellschaft
unverzichtbar. Soweit das Privileg einem Sachbearbeiter arbeitsvertraglich gewéhrt
worden sei, sehe man von einer Anderungskiindigung ab, weil dieser in absehbarer Zeit
ausscheide, ein Prozessrisiko wegen langjéhriger Gewéhrung bestehe und der
Mitarbeiter das Fahrzeug tdglich mehrmals fir Post- und Kurierfahrten nutze.

Personengebundene Dienstwagen erhdhen die Betriebsausgaben des Unternehmens
und bedirfen daher im Hinblick auf das Gebot wirtschaftlicher Unternehmensfihrung
grundsatzlich einer Legitimation durch ein betriebliches Erfordernis. Dieses kann nicht
pauschal mit Personalgewinnungs- und -bindungsinteressen begrtindet werden. Dies gilt
schon deshalb, weil es auch anderen kommunalen Wohnungsbauunternehmen sowie
der Stadt Mainz gelingt, zur Aufgabenerflillung erforderliche Fluhrungskrafte unterhalb
der obersten Ebene zu rekrutieren, chne diesen personengebundene Dienstwagen mit
zugelassener Privatnutzung zur Verfigung zu stellen. Ansonsten geht der Rechnungs-
hof davon aus, dass die WBM nach Auslaufen des beanstandeten Einzelfalls von der
Zuweisung personengebundener Dienstwagen an Sachbearbeiter Abstand nimmt.

Fur die arbeitsvertragliche Zuweisung personengebundener Dienstwagen mit zugelas-
sener Privatnutzung an Flhrungskrafte sollten in Abstimmung mit der Stadt Mainz als
Konzerntrager der kommunalen Unternehmen Kriterien entwickelt werden, die die
MaRnahme unter Berticksichtigung betrieblicher Bedurfnisse wirtschaftlich legitimieren.
Uber das Ergebnis ist zu berichten.
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Dienstleistungsvertrage
Dienstleistungs-, Sach- und Personalgestellungsvertrag

Zwischen der WBM und der WBS bestand flur diverse Dienstleistungen (z. B. Personal-
verwaltung und Personalabrechnung, Geschaftsfliihrung, Finanzbuchhaltung und Rech-
nungswesen, Controlling, Revision, Zentraleinkauf, IT und Organisation)®3. Damit waren
fur die WBS seit 2011 Aufwendungen von pauschal 240.000 € jahrlich®* verbunden.

Eine Kalkulation bzw. aktuelle Kostenaufstellungen flir die seit mehr als zehn Jahren
unveranderte Jahrespauschale lagen nicht vor.

Dies steht den vertraglichen Regelungen entgegen. Danach sind fur die Erfullung der
Dienstleistungsaufgaben sowie der Sach- und Personalgestellung als Entgelt 4 % der
allgemeinen Personal- und Sachkosten flir die in Anlage 1.5 des Vertrages aufgeftihrten
Dienstleistungsbereiche sowie die durch die Erflllung der Geschaftsfuhrungsaufgaben
entstandenen Aufwendungen zu erstatten3®®,

Ohne Kostenaufstellung bzw. regelmaRige Entgeltkalkulationen lasst sich durch die
WBM nicht belegen, dass die erbrachten Leistungen sachgerecht abgerechnet wurden.
Allein die seit 2011 eingetretenen allgemeinen Preis- und Lohnsteigerungen indizieren
Anpassungsbedarf beim Entgelt.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Die Pauschalzahlungen der WBS sejen bisher weder von Wirtschaftspriifern noch von
Betriebspriifern des Finanzamts beanstandet worden. Eine Erh6hung werde die Liqui-
ditdtsproblematik der WBS bei der Gewinnabfihrung nach Ergebnisfeststellung ver-
schéarfen.

Indem die WBM die seit Jahren unverdnderte Pauschalzahlung der WBS akzeptiert,
verzichtet sie auf Ertrdge, die ihr vertraglich zustehen. Liquiditdtsprobleme der WBS
lassen sich aus den Unterlagen3® nicht entnehmen.

Eine Entgeltkalkulation und daraus resultierende Entgeltanpassung ist vorzunehmen.

A Vgl. Dienstleistungs-, Sach- und Personalgestellungsvertrag vom 27. November 2009 (Anlage 1.5).
364 Nach Auskuntt der gepruften Stelle wurden pauschal netto 20.000 € monatlich angesetzt.
360 Vgl. Dienstleistungs-, Sach- und Personalgestellungsvertrag vom 27. November 2009 (Nr. 6).

AR Vgl. unter anderem Prifbericht zum Jahresabschluss und Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2022.
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Servicevertrag Call Center

Fur Schadensmeldungen aulterhalb der Geschaftszeiten, an Wochenenden, Feiertagen
sowie bei Uberlaufenden Anrufen®®” bestand seit 1996 ein Servicevertrag mit einem Call
Center®®®, Damit verbunden waren im Zeitraum 2016 bis 2021 Gesamtaufwendungen
von 246.956 € (durchschnittlich 41.160 € jahrlich)3%°.

Preisvergleiche mit anderen Call Centern konnten nicht vorgelegt werden.

Nach Auskunft der Gesellschaft sei bei der Neufassung des Vertrages im Jahr 2015
aufgrund der jahrelangen sehr guten Geschéaftsbeziehung, der sehr guten Kenntnisse
Uber den Wohnungsbestand und der reibungslosen Abwicklung durch den Dienstleister
keine Ausschreibung durchgefiihrt und das Angebot auf Marktlblichkeit Uberprift
worden3",

Servicevertrage fur Call Center sind nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit mit Blick
auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéaltnis abzuschlieRen. Dies setzt das Einho-
len von mehreren Vergleichsangeboten bei verschiedenen Call Center-Unternehmen in
regelmaRigen Abstanden voraus. Es kann nicht ohne weiteres darauf vertraut werden,
dass der derzeit abgeschlossene Vertrag das gunstigste Kosten-Nutzen-Verhaltnis auf-
weist.

Aktuelle Vergleichsangebote sind einzuholen und Ruckschllisse daraus zu ziehen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Es wiirden aktuelle Vergleichsangebote auf den Leistungskatalog eingeholt und geprtift.

38 Um Mitteilung des Prufungsergebnisses wird gebeten.

387 Die Uberlaufschaltung wurde 2018 eingerichtet.

o Vgl. Call Center Servicevertrage mit der Firma TELLOG GmbH vom 2. Dezember 1996 bzw. in der Neufassung vom
27. April/1. Mai 2015. Eine Preisanpassung erfolgte zum 1. Februar 2019.

369 |m Einzelfall bis zu 50.090 € jahrlich.

210 Vgl. Antwort zu Anfrage 3a — AM, Frage Sb.
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Wohnbau Services GmbH

Mit der WBS unterhalt die WBM als Alleingesellschafterin seit 2009 einen eigenen Regie-
betrieb, um Handwerks-, Hausmeister- und Serviceleistungen zu steuern. Die Hand-
werks- und Dienstleistungen des Tochterunternehmens orientieren sich ausschliellich
an der Instandhaltungs- und Investitionsplanung der WBM und an den BedUrfnissen der
Mieterschaft.

Der Unternehmenssitz ist bei der Alleingesellschafterin.
Betriebsgeldnde

Das Betriebsgelande der WBS mit Verwaltungsgebaude (einschlieBlich mehrstéckigen
Keller- und Lagerrdumen), drei Fertiggaragen, AuRengeladnde (Park- und Lagerflachen)
befindet sich im Innenhof einer Wohnbebauung in Mainz-Neustadt, Pfitznerstrale 10.

Eigentimerin der Liegenschaft ist die Alleingesellschafterin.

L

ue/le: Google Maps

Auf Grundlage eines unbefristeten Mietvertrages®' betrugen die Miete 14.520 €
jahrlich®?, und in 2021 die Nebenkosten®” 3.924 € (2020: 4.333 €) sowie die zu entrich-
tenden Strom- und Gaskosten 8.445 € (2020: 9.975 €)*"4. Darliber hinaus mussten die
Kosten fur Unterhaltungsreinigung, Stellplatzkosten und Lagercontainer von 21.000 €

an Val. Gewerblicher Mietvertrag vom 30. November 2009.
372 Monatlich 1.060 € zuziiglich 150 € fur drei Garagen.
313 Vgl. hierzu § 4 Mietvertrag.

o4 Vgl. hierzu Nettobetrége.
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jahrlich getragen werden. Insgesamt waren fur die WBS mit der Liegenschaft
Aufwendungen von 50.000 € jahrlich verbunden.

Die in die Jahre gekommene Liegenschaft diente in friiheren Zeiten bereits als stadtische
Waschkuiche, Betriebswerkstatt und Heizungsanlage.

Innenhof mit Abfallcontainern Vorplatz Blrogebé&ude mit Pflanzkdbeln

Fluchtweg mit Betonstitze Abgang zweite Lagerebene Aufzug
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Die Burordume wurden zwar sukzessive renoviert und neu ausgestattet, dennoch be-
standen Anhaltspunkte, dass die Liegenschaft sich insgesamt fur den Geschéfts- und
Hausmeisterbetrieb der WBS lediglich eingeschrénkt eignet. Beispiele:

— Die auf mehrere (Zwischen-) Ebenen verteilten Raumlichkeiten®”® waren zweckdien-
lich, aber nicht annahernd barrierefrei erreichbar.

— Das (Kleinteil-)Lager befand sich verteilt Gber zwei verwinkelte Untergeschosse3".
Ein Zugang war nur Uber mehrere Treppen bzw. beschrankt Uber einen Lasten-
aufzug moglich®’”.

— Im Kleinteillager war flr den Lageristen ein zweiter Arbeitsplatz mit beeintrachtigten
Lichtverhaltnissen eingerichtet®’®. Zwei Fluchtwege waren nur im ersten Unterge-
schoss vorhanden®”®, wobei unmittelbar vor einem Fluchtweg eine Betonstltze
platziert war.

— Fur die Materialeinlagerung musste teilweise ein vorhandener kleiner Lastenauf-
zug®¥ in Anspruch genommen werden. Da eine direkte Einlagerung mittels Hubwa-
gen nicht mdglich war, bedurften Anlieferungen sehr haufig mehrfach handischer
Verlagerungen.

— GroRere Lagerteile®®! wurden infolge der begrenzten Kapazitaten nach Méglichkeit
auRerhalb des Gebaudes deponiert®®2,

— Aufgrund der im Innenhof beengten Platzverhalinisse erfolgten Materialanlieferun-
gen®® unter erschwerten Bedingungen. Aufgrund dessen kam es auch schon zu
diversen Fahrzeugschéden4,

—  Fur 43 Firmenfahrzeuge standen maximal 28 Stellplatze zur Verfligung®®®.

— Fur die Privatfahrzeuge der Mitarbeiter mussten in der Umgebung zum Betriebsge-
lande 22 Stellplatze der WBM angemietet werden (7.920 €jéhrlich)3®.

375 Insgesamt neun Buroraume, zwei Aufenthaltsrdume, eine Herrenumkleide, eine Damen- und zwei Herrentoiletten, zwei
Duschplatze.

376 GroRere Einzelteile und ggdf. wiederverwertbare Altbesténde wurden im zweiten Untergeschoss aufbewahrt.
377 Uber den Lastenaufzug war nur das erste Untergeschoss erreichbar.

378 Die nachsten Fenster befanden sich im hinteren Kellerraum in einer Hohe von etwa 3 m. Der erste Arbeitsplatz befand
sich im Erdgeschoss.

379 Uper Treppenaufgénge nach oben.

380 Baujahr 1993, zulassiges Gewicht: 600 kg, Fléche passend fir eine Europalette.

381 Beispiele: Waschbecken, Toiletten, FlieBen, Dachpfannen etc.

382 Zum Beispiel in den drei Garagen bzw. in einem extra angemieteten Container.

383 Nach eigenen Angaben erfolgten téglich 8 Anlieferungen (GroRhéndler, Paket- und Lieferdienste, Miillabfuhr etc.).

384 Nach eigenen Angaben waren beispielsweise in den Jahren 2021 und 2022 folgende Fahrzeuge betroffen: MZ-WB-500
(Schaden: 2.520 €), MZ-WB-350 (zwei Schéaden: 4.556 € und 1.279 €), MZ-\WB-184 (Schaden: 1.397 €), MZ-\WB 224
(Schaden: 160 €).

385 Vgl. Parkplatzordnung der WBS.

386 30 € monatlich je Stellplatz.
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— Mit der ortlichen Umgebung und ausgepragten Innenhoflage®®’ war ein erhohtes
Konfliktpotenzial verbunden (u. a. Sachbeschadigungen, Einbruchsversuche, Larm-
belastigungen).

Betriebsgeléande und Betriebsgebaude sind als Ausgangspunkt der Geschaftsaktivitaten
eines Unternehmens sowie der damit verbundenen organisatorischen Arbeitsablaufe
von grundlegender Bedeutung.

Optimierte Betriebsablaufe in der Lager- und Materialwirtschaft ermdglichen vor allem
einen reduzierten Zeitaufwand fur die Ein- und Auslagerung, eine bessere Bestands-
und Mengenkalkulation sowie damit einhergehend geminderte Beschaffungs-, Lagerhal-
tungs- und Fehlmengenkosten.

Mit barrierefrei gestalteten Arbeitsplatzen kénnen ggf. arbeitsbedingte Erkrankungen
und Behinderungen vermieden sowie in Anbetracht des Fachkraftemangels die Beschaf-
tigung und Inklusion von Menschen mit Behinderung gefordert werden®®®. Das
Unternehmen sollte den Optimierungsbedarf unter Berlicksichtigung der Hinweise
Uberprufen.

Fur verbesserte Arbeitsablaufe sollte ein angepasstes Raum- und Lagerkonzept bzw.
(mittelfristig) im Rahmen einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung Standortalternativen
gepruft werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Das Unternehmen strebe einen Standortwechsel und damit verbunden die Einrichtung
einer neuen Belriebstétte an, was eine Anpassung des Raum- und Lagerkonzepts zur
Folge haben werde. Der Suche nach einem geeigneten (ggf. bebauten) Grundstiick
werde Prioritét eingerédumt.

Uber den weiteren Umsetzungsprozess bitten wir zu berichten.
Mietvertrag

Fir die von der Alleingesellschafterin seit 1. Dezember 2009 angemietete Liegenschaft
war eine Grundmiete von 1.060 € monatlich zzgl. 150 € monatlich fur die drei Garagen
zu zahlen.

Der zugrunde liegende Gewerbemietvertrag war anpassungsbedurftig. Beispiele:

— Als Vermieter ist noch die bereits 2019 erloschene WB Wohnraum Mainz GmbH &
Co.KG aufgefiihrt.

-~ Vertragliche Flachenangaben erfolgten lediglich fir die Buroraume (176,22 m?).

— Keller- und Lagerrdume waren nicht naher konkretisiert. Es fehlten beispielsweise
Lage- und Flachenangaben.

387 |m naheren Umfeld befinden sich etwa 200 Wohnungen.

= Vgl. hierzu unter anderem Artikel 27 (Arbeit und Beschaftigung) der UN-Konvention tiber die Rechte von Menschen mit
Behinderung.
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— Textliche Angaben zum Hof- und AuRengelande einschliellich vertraglicher Rechte
und Pflichten fehlten vollstandig.

— Die vereinbarte Kaltmiete war seit mehr als zwolf Jahren nicht angepasst.

— Die abgerechnete Kaltmiete betrug allenfalls 6,02 €/m? monatlich®®*®, obwohl im
Einzugsbereich Mainz-Neustadt die marktiblichen Kaltmieten fir Gewerbeimmo-
bilien deutlich tber 10 €/m? lagen%®.

Aus Grunden der wirtschaftlichen und rechtlichen Transparenz sollte der Gewerbemiet-
vertrag insbesondere auf einer kostendeckenden Kaltmiete basieren sowie alle wesent-
lichen Angaben zum Mietobjekt (Rdumlichkeiten, Flachen etc.) beinhalten.

Die Vertragsparteien sollten den Gewerbemietvertrag anpassen.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:

Der Empfehlung werde gefolgt. Allerdings bestehe kein akuter Handlungsbedarf, weil
die heutige Miete vor dem Hintergrund der baulichen Gegebenheiten der Betriebsstétte
und ihrer eingeschrédnkten Nutzungsmdglichkeiten fir die Betriebszwecke sowie der
unzureichenden Standortbedingungen angemessen sei. Eine steuerrechtliche Relevanz
bestehe nicht.

Die vergleichsweise geringe Miete kann nicht mit dem Hinweis auf eingeschrankte
Nutzungsmaéglichkeiten fur Betriebszwecke gerechtfertigt werden. Dem steht die vertrag-
liche Anerkennung als zum vertragsgemafen Gebrauch geeignet entgegen®'. Da der
Zeithorizont flr einen Standortwechsel nicht konkretisiert ist und der Abstand zu einer
marktiblichen Miete (etwa 4 €/m? monatlich) rechnerisch Ertragsausfélle von mindes-
tens 8.450 € jahrlich bewirkt, sollte die Miete zeitnah zumindest der allgemeinen Kosten-
entwicklung angepasst werden.

Der Gewerbemietvertrag sollte unter Berlcksichtigung der Prifungshinweise zeitnah
angepasst werden.

G Berechnung: 1.080 € (Kaltmiete) / 176,22 m? (Burordumlichkeiten). Die tatséchlich genutzte Gesamtflache war wesent-
lich grofter. Aufgrund fehlender Angaben war eine genauere Mietberechnung nicht méglich.

Cl Vgl. zum Beispiel www.immobilienscout.de.

a Vagl. § 7 Abs. 1 Satz 1 Mietvertrag vom 30. November 2009.
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Lagercontainer

Die WBS platzierte seit August 2017 im Innenhof neben den drei Garagen als zusatz-
liche Lagerflache einen Mietcontainer®®2,

Lagercontainer neben den drei Garagenlager

Die Jahresmiete betrug zuletzt 1.989 €. Insgesamt waren mit dem Mietcontainer allein
im Zeitraum von August 2017 bis Marz 2022 Aufwendungen in Héhe von 9.076 € ver-
bunden3®,

Aufgrund der andauernden Containernutzung war dessen langjahrige Anmietung unwirt-
schaftlich. Die Verkaufspreise flr gebrauchte vergleichbare Lagercontainer liegen der-
zeit zwischen 2.500 € und 4.000 €%4. Auf dieser Basis hatte sich ein Containerankauf
bereits nach etwa zwei Jahren gerechnet.

Bei einem langfristig unveranderten Lagerkonzept sollte kurzfristig der Erwerb eines
Containers erwogen werden.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Der Empfehlung sei bereits gefolgt und der Lagercontainer inzwischen ausgetauscht
wordern.

392 \ig1. hierzu Mietvertrag mit der Firma Algeco GmbH vom 27. Juni 2017 (Vertrags-Nr. 313079901).

393 Angaben der Buchhaltung entnommen. Neben der Miete (zuletzt 1.989 € jahrlich) waren einmalige Frachtkosten (504 €)
zu zahlen.

A Vgl. diverse Verkaufsplattformen wie zum Beispiel www.southermcontainers.net und www.mtcontainer.de.
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Lagerverwaltungssystem

Zum Jahresabschluss 2020 betrug der Wert des Lagerbestands 269.039 € und erhéhte
sich 2021 um 35.554 € auf 304.593 €3%. Die Wertermittlung basierte insbesondere auf
der jahrlich im Rahmen der Stichtagsinventur durchgefiihrten kérperlichen Bestandsauf-
nahme3%,

Der Lagerbestand wurde mittels Excel-Listen verwaltet, welche weder systemtechnisch
automatisiert noch manuell mit der Fakturierung verknUpft waren.

Das derzeitige Lagerverwaltungssystem ist anpassungsbedurftig.

Das System lasst die Verdnderungen im Lagerbestand inhaltlich nicht nachvollziehen.
Eine zeitnahe Plausibilisierung von unterjéhrigen Zu- und Abgéngen ist nicht mdglich.
Dartber hinaus erlauben die Stichtagsbetrachtungen ebenfalls keinen Ruckschluss,
inwieweit Bestandsveranderungen auf Entnahmen fur Instandhaltungsarbeiten oder
Schwund zurtlick zu fuhren sind.

In Anbetracht des Lagergesamtwertes sowie des Werts einzelner Waren®7 sollte eine
softwaregestitzte Lagerverwaltungssoftware eingerichtet werden. Damit lassen sich
Echtzeit-Daten und Meldebestédnde automatisieren, Transparenz zu jedem Zeitpunkt
herstellen sowie VerknUpfungen zur Fakturierung gewéhrleisten. Darlber hinaus kénnen
Fehlerquellen im System schneller identifiziert und behoben werden.

Das Unternehmen sollte ein integriertes Lagerverwaltungssystem implementieren.

AuBerung der Geschéftsfiihrung:
Die Beschaffung und Implementierung eines neuen IT-Lagerverwaltungssystems sei in
Bearbeitung und solle noch 2023 abgeschlossen werden.

gez. gez.
Jorg Berres Andreas Utsch

Prasident Direktor beim Rechnungshof
Beglaubigt:

395 Angaben der WBS.

3% Vgl. zum Beispiel WBS Schwed Labudda PartGmbB Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Prifbericht Jahresabschluss
2021, 8. 9.

397 Vgl. zum Beispiel Inventurliste 2021. Fur das einzelne Wirtschaftsgut betrug der Nettoeinkaufspreis bis zu 26.838 €.



