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UNTERNEHMENSDATEN

Gegriindet

6. Februar 1970

Sitz der Gesell-
schaft

Wiesloch

Rechtsform

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Handelsregister

Registergericht Mannheim HRB 350098

Stammkapital

4.675.200,00 Euro

Gesellschafter

Stadt Wiesloch

Stammeinlage:

4.021.830,00 Euro

Sparkasse Heidelberg

Stammeinlage:

108.900,00 Euro

Volksbank Kraichgau eG

Stammeinlage:

86.300,00 Euro

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH halt eigene Anteile in H6he von

458.170,00 Euro

Stimmrecht

je 10,00 Euro eines Geschaftsanteils gewahren eine Stimme

Geschaftsjahr

Kalenderjahr
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LAGEBERICHT

I. Grundlage des Unternehmens

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung bewirt-
schaftet und verwaltet Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Sie Uber-
nimmt darlber hinaus auch die Hausver-
waltungen fiur Dritte. Bewirtschaftet wird
der eigene Bestand mit derzeit 362 Woh-
nungen. Dieser Bestand befindet sich in
Wiesloch, Walldorf und Leimen - St. ligen.
Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt auf
der Grundlage des Jahresergebnisses und
der Stabilisierung der EK-Quote.

Il. Wirtschaftsbericht

1. Rahmenbedingungen

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine, Terror-
angriff der Hamas auf Israel, Spannungenin
Ostasien mit China und Nord-Korea) wirken
sich weiterhin hemmend auf die wirt-
schaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss
auf die Finanzsituation der offentlichen
Haushalte. Der 6ffentliche Gesamthaushalt
(Bund, Ldnder, Gemeinden und Gemeinde-
verbdnde sowie Sozialversicherung ein-
schlieBlich aller Extrahaushalte) war beim
nicht-6ffentlichen Bereich am Ende des 3.
Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden Euro
verschuldet. Nach Angabe des Statisti-
schen Bundesamtes stieg die oOffentliche
Verschuldung gegeniliber dem Jahresende
2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden Euro.

Die Inflationsrate sank gegeniliber dem
Vorjahr nach vorlaufigen Zahlen des Statis-
tischen Bundesamtes auf 5,9 % (Vorjahr
6,9 %). Fir 2024 wird eine Inflationsrate
von 2 bis 3 % erwartet. Wegen steigender
steuerlicher Belastungen bei den Energie-
kosten (Wegfall des geminderten Umsatz-
steuersatzes auf bestimmte Energiebe-
zlige, Anstieg des CO,-Preises) ist 2024 mit
einem Anstieg der Mietnebenkosten zu
rechnen.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventi-
onell gefertigter Wohngeb&ude in Baden-
Wirttemberg hat sich nach Angaben des
Statistischen Landesamtes im 4. Quartal
2023 (Berichtsmonat November) verlang-
samt. Der Anstieg betrug in diesem Quartal
nur noch 4,0 % gegenliber dem Vorjahres-
quartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein
Anstieg um 14,5 % gegeniiber dem 4. Quar-
tal 2021 zu verzeichnen gewesen. Die Kos-
ten fir Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebduden (ohne Schonheitsreparaturen)
stiegen unvermindert weiter an. Hier er-
hohten sich die Preise gegenliber dem Vor-
jahrum 8,0 %.

In Folge der starken inflationdren Entwick-
lung hatte die EZB am 21.7.2022 erstmals
nach elf Jahren die Leitzinsen im Euroraum
von null auf 0,5 % angehoben. Bis zum
14.9.2023 erfolgten dann zehn Zinserho-
hungen in Folge. Nach der Leitzinserho-
hung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind keine
Leitzinserhéhungen mehr erfolgt. Die Fi-
nanzmarkte erwarten fir 2024 Senkungen
des Leitzinses. Die Bauzinsen haben die er-
wartete Entwicklung bereits vorwegge-
nommen.

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023 3



LAGEBERICHT

Nach einem 12-Jahreshoch im Oktober
2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahres-
ende 2023 um einen halben Prozentpunkt
zurickgegangen und betragen nun rund
3,5 % bei einer 10-jahrigen Zinsfestschrei-
bung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten im
1. Halbjahr 2023 in Baden-Wiirttemberg zu
einem Rickgang der Baugenehmigungen
fiir Wohngebdude gegenliber dem 1. Halb-
jahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Situation ist 2023 die Wirt-
schaftsleistung in Deutschland um 0,3 %
gesunken. Fir 2024 rechnet das Landes-
wirtschaftsministerium fir Baden-Wirt-
temberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %.
Damit wiirde Baden-Wiirttemberg schlech-
ter als der Bundesdurchschnitt abschnei-
den, wo mit einer Schrumpfung um 0,4 %
gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt
sich der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren
1,3 Mio. Menschen erwerbslos (minus 0,7
% im Vergleich zu 2022). Die Zahl der Er-
werbstatigen in Gesamt-Deutschland hat
2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschaftigten (Vor-
jahr rd. 45,6 Mio.) den hochsten Stand seit
der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit ei-
nem weiteren Bevdlkerungswachstum in
Baden-Wirttemberg. So soll die Bevolke-
rung von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030
auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf 11,42 Mio.
ansteigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in
Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes

Baden-Wirttemberg kénnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen. Erst danach
wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kdonnte damit
immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.

2. Geschaftsverlauf

Instandhaltung, Modernisierung und
Sanierung

Fir die Durchfihrung laufender Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten bei
den Bestandsgebduden sind im Berichts-
jahr Aufwendungen in Hoéhe von ca.
233.700,00 Euro angefallen. Durch Scha-
densfalle sind Instandhaltungsaufwendun-
gen von ca. 74.000,00 Euro entstanden, die
Uberwiegend durch Leistungen der Versi-
cherer erstattet wurden.

In die auRerordentliche Instandhaltung
wurden ca. 151.200,00 Euro investiert.

Wie auch in den Jahren zuvor, werden in
unserem Wohnungsbestand bei Mieter-
wechsel je nach Bedarf Einzelmodernisie-
rungen durchgefiihrt. Modernisierungs-
schwerpunkte sind hierbei die Erneuerung
der Elektroinstallationen, der Zimmer-
tirelemente sowie der Bodenbeldge und
Malerarbeiten.

Mit diesen Malinahmen erzielen wir eine
Aufwertung unseres Wohnungsbestandes
und kénnen auf dem Wohnungsmarkt at-
traktive Wohnungen anbieten, die sich ei-
ner hohen Nachfrage erfreuen.
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Im Geschaftsjahr wurden zwei Wohnungen
im Alemannenweg 11-15 in Walldorf und
eine Wohnung im Finkenweg 12 und in der
Schlossstr. 72 in Wiesloch fiir insgesamt ca.
112.100,00 Euro saniert bzw. modernisiert.
In der Sofienstr. 39-51 in Wiesloch musste
die Feuerwehrzufahrt verandert werden.
Hier entstanden Aufwendungen in Hoéhe
von ca. 40.800,00 Euro.

Mit der Modernisierungsmafinahme in der
Nusslocher Str. 117-119 in Walldorf wurde
im Juli 2023 begonnen. Im Geschaftsjahr
2023 waren hierfir Aufwendungen in Hohe
von ca. 738.000,00 Euro angefallen.

Vermietung

Der Bestand der eigenen Mietwohnungen
hat sich im Geschaftsjahr um 5 Wohnungen
auf 362 verringert, da das Wohngebdude in
der Schwetzinger Str. 29 in Wiesloch wurde
abgerissen.

Im Jahr 2023 betragen die Jahressoll-
mieten 2.460.217,87 Euro (Vorjahr:
2.441.101,79 Euro).

Die Jahressollmieten des eigenen Woh-
nungsbestandes haben sich in den vergan-
genen Jahren wie in der nachfolgenden Ab-
bildung dargestellt entwickelt.

Jahressollmieten
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Mieterhohungen fanden im abgelaufenen
Geschaftsjahr nur im Rahmen von Mieter-
wechseln oder gemall Staffelmietvertrag
statt.

Im Berichtsjahr wurden 21 Wohnungen
(Vorjahr: 31 Wohnungen) durch Mieter ge-
kiindigt. Die Fluktuationsrate betragt 5,7 %
(Vorjahr: 8,4 %). Bis August 2024 sind 16
Wohnungskiindigungen eingegangen. Die
Erlésschmalerungen durch Leerstand und
Mietminderungen betragen 20.064,27
Euro (Vorjahr: 12.136,30 Euro). Mietforde-
rungen in Hohe von 3.694,63 Euro (Vorjahr:
1.267,45 Euro) mussten als uneinbringlich
abgeschrieben werden.

Hausverwaltung fiir Dritte

Zum Jahresende 2023 verwalteten wir 173
Einheiten (Vorjahr: 158 Einheiten) der
Stadt Wiesloch. Die Stadt Wiesloch wird
auch in den kommenden Jahren Wohn-
raum fir die Anschlussunterbringung von
Flichtlingen sowie zur Unterbringung von
Obdachlosen zur Verfiigung stellen mus-
sen.

Die Verwaltung dieser Einheiten wird die
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mbH weiterhin (ibernehmen.

Verkaufstatigkeit

Im Berichtsjahr 2023 wurden keine neuen
Baumalinahmen begonnen.
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3. Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

Vermogens- und Finanzlage

Die wirtschaftliche Lage und die finanziel-
len Verhaltnisse des Unternehmens sind im
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023
detailliert dargestellt und im Anhang erlau-
tert.

Gepragt ist die Vermogenslage der Gesell-
schaft durch das Anlagevermégen. Die Bi-
lanzsumme hat sich im Berichtsjahr um
60.841,92 Euro auf 29.025.959,51 Euro er-
hoht. Dies ist hauptsachlich auf die planma-
Rigen Abschreibungen bzw. auf die plan-
maRigen Rickzahlungen von Verbindlich-
keiten und die Zugdange der Bau- und Mo-
dernisierungskosten im Anlagevermogen
zurickzufihren.

Auf Grund des Jahresiiberschusses hat sich
das Eigenkapital um 168.471,27 Euro auf
9.590.168,74 Euro erhoht.

Die Eigenkapitalquote betragt nun 33,04 %
(Vorjahr: 32,53 %).

Die finanziellen Verhdltnisse der Stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch
mbH sind unverdndert geordnet und si-
chern eine bestdndige Geschaftsentwick-
lung.

Die Zahlungsverpflichtungen der Stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch
mbH wurden plnktlich und unter Aus-
schopfung von Skontoabzug erfiillt. Alle
wertverbessernden Mallnahmen und In-
vestitionen wurden mit eigenen liquiden
Mitteln finanziert. Durch die kontinuierli-
che Instandhaltung und Modernisierung
des Wohnungsbestandes ist kein Instand-
haltungsstau vorhanden.

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gege-
ben. Wirtschaftliche und finanzielle Risi-
ken, welche die Finanzlage beeintrachtigen
wirden, kénnen durch den Ukraine-Krieg
und den sich daraus resultierenden Lie-
ferengpéassen fiir benotigtes Baumaterial
entstehen.

Unsere Gesellschaft vermietet Wohnungen
an Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine. Soll-
ten die Mieten nicht von der 6ffentlichen
Hand Gibernommen werden, konnte es hier
zu Mietausfallen kommen.

Die Vermoégens- und Finanzlage der Woh-
nungsbaugesellschaft ist weiterhin unver-
andert geordnet und stabil.

Ertragslage

Der Jahresabschluss weist zum 31.12.2023
einen Jahreslberschuss in Ho6he von
168.471,27 Euro aus. In der Gesamtbe-
trachtung bestimmt die Hausbewirtschaf-
tung das Ergebnis.

Durch die Anpassung der Grundmieten bei
einer Neuvermietung oder gemaR Staffel-
mietvertrag haben sich die Umsatzerlose
der Sollmieten um 19.116,08 Euro auf
2.460.217,87 Euro erhoht.

Der Jahrestiberschuss 2023 von 168.471,27
Euro liegt (ber der Prognose von
153.400,00 Euro. Grund dafir sind Uber-
wiegend die Abbruchkosten der Schwetzin-
ger Str. 29 in Wiesloch. Im Wirtschaftsplan
2023 waren hohere Kosten eingestellt als
tatsachlich angefallen sind.

Die Ertragslage ist geordnet und entspricht,
unter Berlicksichtigung des Instandhal-
tungsniveaus, den Erwartungen.
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4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leis-
tungsindikatoren des Unternehmens

2023 2022
Jahresuber- Euro | 168.471,27 | 360.721,02
schuss
Eigenkapital- % 33,04 32,53
quote
Instandhal- Euro 17,02 13,64
tungsaufwen-
dungen
/aqm/Jahr
Eigenkapital- % 1,76 3,83
rentabilitat
nach Steuern

Organisation und Personal

Im Aufbau der Unternehmensorganisation
und in der Stellenbeschreibung hat sich im
Geschaftsjahr 2023 keine Verdanderung er-
geben.

Zum 16.02.2024 wurde fur eine Kollegin in
Elternzeit eine Mitarbeiterin fir die Abtei-
lung Vermietung eingestellt.

Eine langjahrige Mitarbeiterin konnte zum
31.03.2024 in den Ruhestand verabschie-
det werden. Dieser Arbeitsplatz wurde zum
01.04.2024 wieder neu besetzt.

Auch im Berichtsjahr 2023 haben die Mit-
arbeiter/Mitarbeiterinnen wieder an Fort-
bildungs- und Informationsveranstaltun-
gen teilgenommen.

Auf Grund eines mittlerweile nahezu voll-
standig digitalen Blros kénnen wir in den
Bereichen, in denen Homeoffice moglich
ist, diese Form des Arbeitens anbieten und
so unsere Attraktivitat als Arbeitgeber stei-
gern.

Der Geschaftsfiihrer spricht seinen Mitar-
beitern und Mitarbeiterinnen seinen be-
sonderen Dank und seine Anerkennung fir
ihre hohe Einsatzbereitschaft und ihrer
starken Identifikation mit dem Unterneh-
men aus.

Ill. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Als kommunales Wohnungsunternehmen
nimmt die Stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft Wiesloch mbH ihre Rolle fiir die Ent-
wicklung von Wohnraum in Wiesloch ein.
Dabei ist es unsere wesentliche Aufgabe
bezahlbare Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen.

Zum Erstellungszeitpunkt dieses Berichtes
prognostizieren wir fir das Geschaftsjahr
2024 einen Jahresfehlbetrag von ca.
186.000,00 Euro. Daher erwarten wir im
kommenden Jahr eine Eigenkapitalquote
von ca. 30,6 %.

Fir die laufende Instandhaltung sind
175.000,00 Euro und fir die auRerordentli-
che Instandhaltung 687.000,00 Euro ange-
setzt.

Dies entspricht Instandhaltungsaufwen-
dungen von ca. 33,00 Euro/gm/Wohnfla-
che.

Die Eigenkapitalrentabilitdt nach Steuern
wird fir das Geschaftsjahr 2024 mit ca.
-2,0 % prognostiziert und wird damit unter
dem Vorjahresniveau von 1,76 % liegen.
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Quantitative Angaben zum Einfluss des Uk-
raine-Kriegs auf die beobachteten Unter-
nehmenszahlen sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts deshalb nicht
verlasslich moglich. Diese hdangen von dem
Ausmalfd und der Dauer des Krieges und die
darauffolgenden wirtschaftlichen und sozi-
alen Folgen ab. Es ist daher mit negativen
Abweichungen bei einzelnen Unterneh-
menszahlen zu rechnen.

Unser Wohnungsbestand wird kontinuier-
lich modernisiert. Dies tragt dazu bei, eine
nachhaltige und dauerhafte Vermietbar-
keit der Wohnungen sicherzustellen. Dar-
Uber hinaus sind die MaBnahmen darauf
ausgerichtet den Wohnungsbestand nach
den Klimazielen der Bundesregierung zu
entwickeln.

Grundsatzlich ist die Entwicklung der Ge-
sellschaft fiir das Geschaftsjahr 2024 als
positiv zu beurteilen.

Das bestehende Fiinf-Familienhaus in der
Schwetzinger Str. 29 in Wiesloch wurde im
Juli 2023 abgerissen. Die Bodenverbesse-
rungsarbeiten fir die Griindung des Funda-
mentes begannen im Oktober 2023. Das
Fundament fiir den Neubau mit 12 Woh-
nungen konnte dann im Februar 2024 ent-
stehen. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Geschaftsberichtes 2023 ist der Bau in vol-
lem Gange.

Auf Grund der Kostensteigerungen wah-
rend der Bauphase, die bereits eine hohere
Darlehensaufnahme erforderlich machten,
kénnte mit einer Sonderabschreibung zu
rechnen sein.

Mit der Modernisierung des 12-Familien-
haus in der Nusslocher Str. 117-119 in Wall-
dorf konnte planmaRig im Juli 2023 begon-
nen werden. Auch hier werden regenera-
tive Energien genutzt um dadurch einen
moglichst hohen Grad an Autarkie zu errei-
chen.

Folgende MalRnahmen wurden ausgefiihrt:

e Erneuerung des Dachs und Ausstat-
tung mit einer Photovoltaikanlage

e Uberarbeitung/Didmmung der Ge-
baudehille

e Einbau einer Luftwdarmepumpe

e Erneuerung der Elektroinstallation

e Einbau neuer Fenster

e Errichtung neuer Balkone sowie die
Erneuerungen der bestehenden
Balkone

Die Inbetriebnahme der Warmepumpe so-
wie der Photovoltaikanlage fand im August
2024 statt. Die gesamte Modernisierungs-
maRnahme wird im Herbst 2024 abge-
schlossen sein.

Noch im Jahr 2024 wollen wir die Sanie-
rung/ Modernisierung unserer Liegen-
schaft im Alemannenweg 11-15 in Walldorf
durchfihren.

Hier wird die bestehende Heizung durch
eine moderne Brennwerttherme ausge-
tauscht. Erganzt wird das System durch So-
larthermie fir die Brauchwassererwar-
mung.
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Dariliber hinaus werden:

e die Kellerdecken gedammt

e das Dach neu gedeckt

e die Balkone mit neuen Geldandern
versehen und die Balkonbdden er-
neuert.

e die Glasbausteine im Treppenhaus
durch isolierverglaste Fenster er-
setzt

e die Hauseingangstlren erneuert.

Auch hier ist das Ziel, die Effizienzklasse B
zu erreichen und durch den Einkauf von
Biogas die Dekarbonisierung zu schaffen.

Der Mietvertrag mit der Stadt Wiesloch fir
die Horrenberger Str. 18 in Wiesloch ist
zum 31.03.2022 ausgelaufen. Fir dieses
Objekt wird ebenfalls eine Neuplanung an-
gestrebt, die den Klimazielen gerecht wird.
Die aktuellen Kostenschatzungen machen
es derzeit schwierig hier Planungen umzu-
setzen.

Derzeit wird nach Alternativen gesucht, die
den Zielen der Gesellschaft, den Vorgaben
der Regierung und unseren finanziellen
Moglichkeiten entsprechen. Die Umset-
zung der MaRnahme wird daher vorerst in
das Jahr 2025 verschoben.

Chancen und Risikobericht

Die Risikobeurteilung des Geschaftsfihrers
geht im gegenstandlichen Geschaftsmodell
der Gesellschaft von weitgehend stabilen
Bedingungen aus.

Firr die Ertragskraft der Gesellschaft erge-
ben sich insgesamt gute Rahmenbedingun-
gen, da es derzeit nur ein geringes Risiko
fir Wohnungsleerstande gibt und interne

Risiken weitgehend ausgeschlossen wer-
den kdnnen.

Zinsanderungsrisiken durch auslaufende
Zinsbindungen fir Darlehen gegeniiber
Kreditinstituten bestehen im Prognosezeit-
raum nicht.

Im Jahr 2024 anstehende Prolongationen
von Darlehen konnten mit nur leichten
Zinsveranderungen vereinbart werden.

Fiir 2025 rechnen wir mit nur leichten Zins-
erhéhungen bei Prolongation von Darle-
hen.

Grundsatzlich wird bei der Finanzierung
des aktuellen Investitionsvolumens auf
eine langfristige Finanzierung gesetzt. Be-
stehende Fordermoglichkeiten werden
flankierend eingesetzt.

Liquiditatsrisiken sind angesichts der vor-
handenen Finanzmittel und der vorhande-
nen Beleihungsreserven nicht zu befilrch-
ten. Die Zahlungsfahigkeit war im abge-
schlossenen Geschaftsjahr 2023 und ist
auch in Zukunft durch die laufenden
Mieteinnahmen gewiéhrleistet.

Die Strategie der vergangenen Jahre, die
Wohnungsbestande qualitativ weiter zu
verbessern und somit einen Wettbewerbs-
vorteil zu generieren, wirkt dem méglichen
Leerstandsrisiko entgegen.

Die Umsetzung unseres Klimafahrplans im
Bestand wird weiterhin umgesetzt. Jedoch
mussen die seinerzeit aufgestellten Mal3-
nahmen bei den Sanierungen/Modernisie-
rungen auf einen kleineren Umfang redu-
ziert werden, da die Kostensteigerungen
erheblich sind.
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Ziel bleibt jedoch, bei jeder Sanierung/Mo-
dernisierung die Objekte maximal an die
Dekarbonisierung heranzufiihren und die
Effizienzklasse B zu erreichen.

Die Risiken im Bereich der Cyber- und
Informationssicherheit beobachten wir.
Die Lage der IT-Sicherheit hat sich im Jahr
2023 weiter zugespitzt. Der Einsatz von
Ransomware bleibt wie in den Vorjahren
dabei die Hauptbedrohung. Zur
Risikominimierung hat die Gesellschaft
eine  umfassende Cyber-Versicherung
abgeschlossen.

Neben diesen Einschatzungen bleibt die
weitere wirtschaftliche Entwicklung im Zu-
sammenhang mit den verschiedenen Risi-
koherden wie dem Ukraine Krieg, der Be-
drohungslage im Taiwan oder der ange-
spannten Lage im Nahen Osten abzuwar-
ten. Die Auswirkungen dieser Risiken und
die unsichere wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland machen eine zutreffende
Vorhersage im Hinblick auf das kiinftige
Mieterverhalten und die bislang gute Zah-
lungsfahigkeit schwierig.

Grundsatzlich sind Risiken, die den Bestand
des Unternehmens gefahrden oder seine
Entwicklung wesentlich beeintrachtigen
kénnten, nicht erkennbar.

IV. Risikoberichterstattung liber die Ver-
wendung von Finanzinstrumenten

Unsere Gesellschaft verfligt Gber ausrei-
chend flussige Mittel.

Bei den Fremdmitteln handelt es sich um
Annuitatendarlehen mit langfristiger Zins-
bindung, die nahezu ausschlieBlich Objekt-
finanzierungen betreffen.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten
wird im Rahmen unseres Risikomanage-
ments aufmerksam verfolgt, um Risiken
moglichst frihzeitig zu erkennen und die-
sen somit rechtzeitig begegnen zu kdnnen.

Flr die in der nahen Zukunft auslaufenden
Zinsfestschreibungen wird eine Prolonga-
tion bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um
die Zinsanpassungsrisiken so gering wie
moglich zu halten.

Zur weiteren Risikovermeidung werden die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesell-
schaft auf verschiedenen Laufzeiten ver-
teilt.

Derivate Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

Wiesloch, 30.06.2024

wohnbau wiesloch

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung

gez. Bonk

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023 10



BILANZ ZUM 31.12.2023

AKTIVA

Euro

Geschaftsjahr

Euro

Vorjahr

Euro

A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung
4. Bauvorbereitungskosten

5. Anlagen im Bau AV

Il. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegeniiber Gesellschafter

3. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Flissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

23.151.333,27

2.454.001,20
171.638,02
0,00
787.240,84

1.830,70
940.604,44
11.787,49

15.053,03
286,57
20.425,25

26.564.213,33

468,00

26.564.681,33

954.222,63

35.764,85

1.120.009,88
351.280,82

23.028.857,77

2.516.294,20
193.612,02
62.214,36
0,00

468,00

25.801.446,35

1.830,70
818.284,37
7.896,27

12.444,41
0,00
53.683,11

780.311,26
1.489.221,12

Bilanzsumme

29.025.959,51

28.965.117,59

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023
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BILANZ ZUM 31.12.2023

PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
I. Ausgegebenes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital 4.675.200,00 4.675.200,00
2../. Nennbetrag eigener Anteile -458.170,00 4.217.030,00 -458.170,00
Il. Kapitalriicklage
1. Kapitalriicklage 681.547,83 681.547,83
lll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 842.565,24 825.718,11
davon im Geschaftsjahr eingestellt:
16.847,13 Euro (Vorjahr: 36.072,11 Euro)
2. Bauerneuerungsriicklage 3.021.246,42 2.721.246,42
3. Andere Gewinnrtcklagen 647.662,65 4.511.474,31 647.662,65
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 28.492,46 3.843,55
2. Jahresiberschuss 168.471,27 360.721,02
3. Einstellung in Gewinnricklagen -16.847,13 180.116,60 -36.072,11

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

2
3
4
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschaftern

7

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 3.225,46 Euro (Vorjahr: 0,00 Euro)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

15.864.751,67
1.408.294,77
1.024.031,50
548.431,63
266.972,97
249.212,60
3.225,46

9.590.168,74

68.195,00

19.364.920,60

2.675,17

9.421.697,47

73.765,19

16.152.484,28
1.563.634,20
900.048,50
503.843,47
74.658,91
271.217,40
0,00

3.768,17

Bilanzsumme

29.025.959,51

28.965.117,59

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023
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GEWINN — UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Rohergebnis

5. Personalaufwand

2.252.739,30

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 3.257.947,44 3.298.149,96

b) aus Betreuungstatigkeit 94.800,00 53.050,00

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 980,73 3.353.728,17 260,79
2. Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 122.320,07 -38.612,46
3. Sonstige betriebliche Ertrage 116.325,82 100.561,65
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.317.956,66 1.130.378,40

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 21.678,10 1.339.634,76 4.825,33

2.278.206,21

a) Léhne und Gehalter 514.407,79 490.828,07
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 170.572,37 156.066,65
davon fir Altersversorgung:
45.821,93 Euro (43.569,89 Euro) 684.980,16
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 688.204,81 659.667,11
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 237.617,65 141.325,12
davon Guthabengebihren: 0,00 Euro (11,87 Euro)
8. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 13,79 13,79
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.164,57 1.507,03
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 394.656,45 396.510,26
Ergebnis nach Steuern 248.458,59 435.329,82
11. Sonstige Steuern 79.987,32 74.608,80
Jahresiiberschuss 168.471,27 360.721,02
12. Gewinnvortrag 28.492,46 3.843,55
13. Einstellung in Gewinnriicklagen -16.847,13 -36.072,11
Bilanzgewinn 180.116,60 328.492,46
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023 13




ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung mit
Sitz in Wiesloch ist beim Registergericht
Mannheim unter der Nummer HRB
350098 eingetragen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalge-
sellschaft gemaR § 267 HGB. Auf Grund
der Bestimmungen im Gesellschaftsver-
trag, hat die Jahresabschlusserstellung
nach den geltenden Vorschriften fir
grofle Kapitalgesellschaften zu erfolgen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2023 ist nach den §§ 242 ff. und nach den
§§ 264 ff. des Handelsgesetzbuches
(HGB), den Vorschriften des Gesetzes be-
treffend der Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung (GmbHG) sowie den
ergdanzenden Regelungen des Gesell-
schaftsvertrages aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlust-
rechnung 2023 (Gesamtkostenverfahren)
wurden nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen er-
stellt.

Das Gliederungsschema wurde um die
Posten andere Finanzanlagen, Forderun-
gen ggii. Gesllschafter, Verbindlichkeiten
aus Vermietung sowie Verbindlichkeiten
ggu. Gesellschafter erweitert.

Von der Wahlmaoglichkeit Angaben nicht
in der Bilanz, sondern im Anhang darzu-
stellen, wird Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden fol-
gende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzliglich plan-
maRiger Abschreibungen sowie unter
Fortfiihrung nur steuerlich zuldssiger Ab-
schreibungen gemald § 254 HGB in der bis
zum 28. Mai 2009 geltenden Fassung be-
wertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehal-
tung der niedrigeren Wertansatze gemaR
Art. 67 Abs. 4 Satz 1 EGHGB wurde Ge-
brauch gemacht.

Folgende lineare Abschreibungssatze wur-
den angewandt:

Wohngebaude 1,25%-2,5%
Tiefgaragenstellplatze,

garag p 4 9%
Garagen
Geschaftsbauten 25%-4%

Betriebs- u. Geschafts-
4,35 %-33,33%
ausstattung

Die von 1990 bis 1995 fertiggestellten
Wohngebdude und der Kindergartenan-
bau werden mit 1,25 % degressiv abge-
schrieben.

Bei vier Wohngebauden wurde die Rest-
nutzungsdauer (nach Aktivierung) auf 40
Jahre neu festgelegt.

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023 14




ANHANG

Wirtschaftsgiter  mit
250,00
Euro bis 1.000,00 Euro werden in einem

Geringwertige
Nettoanschaffungskosten von
jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber fiinf Jahre
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Bei den unfertigen Leistungen sind aus-
schlieBlich noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten enthalten. Sie wur-
den mit den voraussichtlich abrechenba-
ren Kosten ausgewiesen.

Bei der Bewertung der anderen Vorriite
wurde die Fifo-Methode angewandt.

Forderungen, sonstige Vermdgensgegen-
stdnde und fliissige Mittel werden mit
ihrem Nennwert angesetzt.
Uneinbringliche Forderungen werden in

voller Ho6he abgeschrieben.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert
bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Rlickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflillungsbetrages. Die erwar-
teten kiinftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden bertcksichtigt. Der Teil
der Rickstellungen, welcher auf Ausga-
ben entfallt, die nach Ablauf des dem Ab-
schlussstichtag folgenden Geschaftsjahres
anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen

Marktzinssatz abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu Posten der Bilanz
Anlagevermaogen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist
in Anlage 1 dargestellt.

Umlaufvermogen

Bei den Forderungen aus Vermietung ha-
ben 4.794,54 Euro
4.794,54 Euro) eine Restlaufzeit von mehr

(Vorjahr:

als einem Jahr.

In der Position Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sind Forderungen gegeniber Gesell-
schaftern in Hohe von 580.567,69 Euro
(Vorjahr: 287.269,83 Euro) enthalten.

Riickstellungen

In den Sonstigen Riickstellungen werden
im wesentlichen Kosten der Hausbewirt-
schaftung 12.200,00 Euro, Prifungskos-
ten 18.000,00 Euro, Kosten fir die Erstel-
lung des Jahresabschlusses 14.500,00
Euro und Kosten fiir Urlaubsriickstellun-
gen 17.000,00 Euro ausgewiesen.

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten sind Verbindlichkeiten ge-
genilber Gesellschaftern von
2.215.009,32 Euro (Vorjahr: 2.319.574,41
Euro) enthalten.

Die Verbindlichkeiten ggii. Gesellschaftern
enthalten Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von
85.895,84 Euro (Vorjahr:
125.714,23 Euro) und Verbindlichkeiten
aus der Betreuungstatigkeit in Hohe von
163.316,76 Euro (Vorjahr: 145.983,56
Euro).
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ANHANG

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die zur Sicherheit gewdhrten Rechte
sind in Anlage 2 dargestellt.

D. Erlduterungen zu den Posten der Ge-
winn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertrégen ist
eine Zuwendung des Bundesamtes fir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (Forder-
mittel des Energie- und Klimafonds) in
Hohe von 0,00 Euro (Vorjahr: 52.500,00
Euro) enthalten.

In den Abschreibungen ist der Restbuch-
wert der Schwetzinger Str. 29 in Wiesloch
in Hohe von 24.112,00 Euro enthalten.

In den Sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind die Abbruchkosten fir das
Wohnhaus in der Schwetzinger Str. 29 in
Wiesloch in Hohe von 80.789,10 Euro
(Vorjahr: 0,00 Euro) enthalten.

In den Anderen Zinsen und éhnlichen Er-
trdgen werden 106,85 Euro (Vorjahr:
36,90 Euro) aus der Abzinsung der Archi-
vierungskosten ausgewiesen.

E. Weitere Angaben

Aus der Bilanz nicht ersichtliche finanzielle
Verpflichtungen:

Es bestehen Abnahmeverpflichtungen be-
reits abgeschlossener Darlehensvertrage
in Hohe von 1.299.155,01 Euro (Vorjahr:
1.810.620,00 Euro).

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitnehmer ist
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Vollzeit- Teilzeit- geringfligig
beschaf- beschéftigte Beschiftigte
tigte
kaufm.
Mitarbei- 5 1 1
ter/innen
Hausmeister 0 1 1
Gesamt 5 2 2

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste
Honorar des Abschlussprifers betragt fir
die Abschlussprifung 16.932,51 Euro
(Vorjahr: 20.496,08 Euro). Von der Aus-
nahmeregelung nach § 286 Abs. 4 HGB
(Bezlige des Geschéftsfiihrers) wurde Ge-
brauch gemacht.

Die Vergutung fir den Aufsichtsrat be-
tragt 2.108,00 Euro (Vorjahr: 2.368,00
Euro).

Nach dem Abschlussstichtag haben sich
keine Vorgdnge von besonderer Bedeu-
tung ergeben.

Ergebnisverwendung:
Der Geschaftsfuhrer schlagt der Gesell-

schafterversammlung folgende Ergebnis-
verwendung vor:

Einstellung in die
. 150.000,00 Euro
Bauerneuerungsricklage

Vortrag auf neue Rech-
30.116,60 Euro
nung

Bilanzgewinn 180.116,60 Euro

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2023 16




ANHANG

Anlage 1 - Entwicklung des Anlagevermogens
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ANHANG

Anlage 2 — Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Vorjahreszahlen sind kursiv dargestellt

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten ggu.
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

Euro

15.864.751,67
16.152.484,28

1.408.294,77
1.563.634,20

1.024.031,50
900.048,50

548.431,63
503.843,47

266.972,97
74.658,91

249.212,60
271.217,40

3.225,46
0,00

19.364.920,60
19.465.886,76

davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr
Euro

920.100,11
874.953,95

133.788,70
155.339,43

1.024.031,50
900.048,50

548.431,63
503.843,47

266.972,97
74.658,91

249.212,60
271.217,40

3.225,46
0,00

3.145.762,97
2.780.061,66

* GPR =Grundpfandrechte, KB =Kommunalburgschaft, BB =Bankbiirgschaft

davon
Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

Euro

3.665.587,49
3.269.323,57

494.789,95
697.494,55

4.160.377,44
3.966.818,12

davon
Restlaufzeit
Uber 5 Jahre
Euro

11.279.064,07
12.008.206,76

779.716,12
710.800,22

12.058.780,19
12.719.006,98

davon
gesichert
Euro

15.864.751,67
16.152.484,28

1.408.294,77
1.563.634,20

478.211,39
471.081,01

17.751.257,83
18.187.199,49

Art der Sicherung

GPR/KB*

GPR*

BB*
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Geschéftsfiihrung:

Bonk, Dieter

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Elkemann, Dirk Vorsitzender

Thomeier, Michael Stellvertretender

Vorsitzender

Dr. Aly, Christoph

Bouchetob, Klaus

Filsinger, Jochen

Heneka, Norbert

Hilswicht, Jutta

Merkel-Grau, Susanne

Neubauer, Holger

Rager, Klaus

Seewoster, Stefan

Zander, Matthias

Wiesloch, 30.06.2024

Die Geschaftsfiihrung
gez. Bonk

Geschaftsfuhrer

Oberblirgermeister

Bankdirektor

Biologe

Bankkaufmann ab 14.12.2023

Gartner

IT-Koordinator ab 06.07.2023

Selbstandige Floristin

Physiotherapeutin bis 13.12.2023

Bankvorstand ab 01.01.2024

Fabrikdirektor i.R.

Dipl. Wirtschaftsingenieur = bis 05.07.2023

(FH)

Bankvorstand bis 31.12.2023
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BESTATIGUNGSVERMERK

An die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mit beschrankter Haftung, Wiesloch

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mit be-
schrankter Haftung, Wiesloch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezem-
ber 2023 sowie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Woh-
nungsbaugesellschaft Wiesloch mit beschrankter Haftung, Wiesloch, flir das Geschéaftsjahr

vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigeflugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2023 bis zum 31. Dezember 2023 und vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-

fend dar.

o Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.
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BESTATIGUNGSVERMERK

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daflir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gege-

benheiten entgegenstehen.
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Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen
und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darlber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrttimern, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irr-
timern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da do-
lose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-

ten konnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Manahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch

dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir Gesamtdarstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen

entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

o beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-

zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

o flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen An-
nahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Anga-

ben abweichen.
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Wir erdrtern mit den firr die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend un-

serer Prifung feststellen.

Stuttgart, 30. August 2024

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Dux

Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates zum Jahresabschluss 2023

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Die vom Geschaftsfiihrer vorgetragenen
wirtschaftlichen, organisatorischen und personellen Fragen wurden mit diesem beraten und
die erforderlichen Beschllsse gefasst.

Im Berichtszeitraum fanden zwei Aufsichtsratssitzungen statt, an denen auch der
Geschaftsfihrer teilnahm. Themen der Beratungen waren insbesondere die Feststellung des
Jahresabschlusses 2022, der vorgelegte Wirtschaftsplan 2023 sowie die Genehmigungen der
Protokolle vorangegangener Aufsichtsratssitzungen. Uber die Konstitution des neu
gewadhlten Aufsichtsrates wurde beschlossen. Dariiber hinaus waren Themen die
Darlehensaufnahmen fir die Modernisierung in der Nusslocher Str. 117, 119 und den
Neubau in der Schwetzinger Str. 29. Des weiteren wurde die SanierungsmaRBnahme
Horrenberger Str. 16/1, 16/2, 18 besprochen.

Der von der Geschéaftsfihrung vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 mit
Lagebericht wurde vom Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. als bestellter Abschlussprifer geprift.

AuftragsgemadR wurde vom Abschlusspriifer auch die Prifung gemaB § 53 HGrG
vorgenommen. Der Abschlusspriifer hat festgestellt, dass die jeweiligen gesetzlichen
Vorschriften beachtet wurden. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde am

30. August 2024 erteilt.

Der Prifungsbericht wurde in der Aufsichtsratssitzung vom 22. Oktober 2024 zur Kenntnis
genommen. Der Aufsichtsrat stimmte dem Ergebnis des Priifungsberichtes zu und empfiehlt
der Gesellschafterversammlung den Jahresabschluss 2023 in der vorgelegten Form
festzustellen sowie den Geschaftsfiihrer fur das Jahr 2023 zu entlasten.

Dem Vorschlag des Geschaftsfiihrers, den Bilanzgewinn in Hohe von 180.116,60 Euro, der
sich aus dem Jahresiiberschuss von 168.471,27 Euro sowie dem Gewinnvortrag von
28.492,46 Euro und abziglich einer Einstellung in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen
von 16.847,13 Euro zusammensetzt, mit 30.116,60 Euro auf neue Rechnung vorzutragen und
150.000,00 Euro in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen, schliel3t sich der Aufsichtsrat
an.

Dem Geschaftsfihrer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat
fur die erfolgreich geleistete Arbeit seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Wiesloch, 22. Oktober 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
gez. Dirk Elkemann
Oberbiirgermeister
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