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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 367 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

Mit dem am 24. Februar 2022 begonnenen
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine
ergab sich nicht nur sicherheitspolitisch,
sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht
eine Zeitenwende. Ausgehend von den
Energiepreisen (im Dezember 2022 +
24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat)
und Lebensmittelpreisen ergab sich im Jah-
resverlauf die héchste Inflationsrate (2022:
7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Griindung der Bun-
desrepublik. Von den drastischen Preiser-
hohungen waren auch die Baupreise be-
troffen; der Baupreisindex im 4. Quartal
2022 des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg erhéhte sich um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9, im Ver-
gleichsquartal des Vorjahres betrug der In-
dexstand noch 126,6. Die Bundesregierung
versucht Unternehmen und Verbraucher
zu entlasten (2022: z.B. befristete Senkung
der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befris-
tete Senkung der Umsatzsteuersatz auf Gas
und Fernwdrme, Ubernahme der Kosten

fur die Abschlagszahlungen auf Strom und
Gas fur Dezember; 2023: Preisbremsen auf
Strom und Gas). Durch diese MalRnahmen
summierte sich 2022 das Finanzierungsde-
fizit der offentlichen Haushalte auf fast 102
Mrd. Euro, dennoch hielt Deutschland erst-
mals seit 2019 die europaische Verschul-
dungsregel, bezogen auf die gesamte Wirt-
schaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %),
wieder ein.

Zur Eindammung der Inflation hat die Euro-
pdische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch
kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fir Baufinanzierungen. Betrug
der Zinssatz fur 10jahrige Baufinanzierun-
gen zum Jahresanfang noch 1 %, stieg er bis
Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fliihrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zuriickgestellt
wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes die Preise flir Bestandsimmobilien im 3.
Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahres-
quartal um 0,4 %, fir 2023 wird mit einem
beschleunigten Preisriickgang bei Be-
standsimmobilien gerechnet. Es wird auf-
grund des Zinsanstiegs damit gerechnet,
dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt
Wohneigentum nachfragen, wobei diese
Mietnachfrage auf ein geringes Angebot
treffen wird, weil Wohnungsneubauten
wegen des Zinsanstiegs und der hohen
Baupreise zurilckgestellt wurden. Von da-
her ist mit weiter steigenden Mietpreisen
zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Lie-
ferengpéassen und Fachkrdftemangel ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im Jahr 2022 nach Berechnungen des
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LAGEBERICHT

Statistischen Bundesamtes um 1,9 % ge-
geniber dem Vorjahr angestiegen. Fur
2023 wird mit einer leichten Rezession ge-
rechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegeniber
dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf
5,3 %. Die Zahl der Erwerbstéatigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2022 mit rd.
45,6 Mio. Beschéftigten den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende
des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Per-
sonen, im Vorjahresquartal waren es noch
11,12 Mio. Personen. Der Anstieg ergab
sich vor allem aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in
Baden-Wiirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg konnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach
wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kdénnte damit
immer noch um fast 290.000 hoher 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 Hohe von ca.

201.300,00 Euro angefallen. Durch Scha-
densfélle sind Instandhaltungsaufwendun-
gen von ca. 29.000,00 Euro entstanden, die
Uberwiegend durch Leistungen der Versi-
cherer erstattet wurden.

In die auBerordentliche Instandhaltung
wurden ca. 170.800,00 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 MaRnahmen erzielen wir eine
Aufwertung unseres Wohnungsbestandes
und kdnnen auf dem Wohnungsmarkt at-
traktive Wohnungen anbieten, die sich ei-
ner hohen Nachfrage erfreuen.

Im Geschaftsjahr wurden 3 Wohnungen in
der Schlossstr. 70-76 in Wiesloch fiir ca.
85.800,00 Euro saniert. In der Sofienstr. 39-
51 in Wiesloch mussten die Terrassen sa-
niert werden. Hier entstanden Aufwendun-
gen in Hohe von ca. 41.100,00 Euro. Die
Kosten fiir die Restarbeiten der Erneue-
rung der Heizanlage in der Schlossstr.
70- 76 in Wiesloch, betrugen ca. 21.500,00
Euro.

Vermietung

Der Bestand von 367 eigenen Mietwoh-
nungen hat sich im Geschaftsjahr 2022
nicht verandert.

Im Jahr 2022 betragen die Jahressoll-
mieten  2.441.101,79 Euro (Vorjahr:
2.447.675,83 Euro).
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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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Mieterhéhungen fanden im abgelaufenen
Geschaftsjahr nur im Rahmen von Mieter-
wechseln statt.

Im Berichtsjahr wurden 31 Wohnungen
(Vorjahr: 15 Wohnungen) durch Mieter ge-
kiindigt. Die Fluktuationsrate betragt 8,4 %
(Vorjahr: 4,0 %). Bis Juli 2023 sind 18 Woh-
nungskiindigungen eingegangen. Die Erl0s-
schmalerungen durch Leerstand und Miet-
minderungen betragen 12.136,30 Euro
(Vorjahr: 24.953,45 Euro). Mietforderun-
gen in Hohe von 1.267,45 Euro (Vorjahr:
108,98 Euro) mussten als uneinbringlich
abgeschrieben werden.

Hausverwaltung fiir Dritte

Zum Jahresende 2022 verwalteten wir 158
Einheiten (Vorjahr: 141 Einheiten) der
Stadt Wiesloch. Die Stadt Wiesloch wird
auch in den kommenden Jahren Wohn-
raum fur die Anschlussunterbringung von
Fluchtlingen sowie zur Unterbringung von
Obdachlosen zur Verfiigung stellen mus-
sen.

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

Verkaufstatigkeit

Im Berichtsjahr 2022 wurden keine neuen
Baumalinahmen begonnen.

3. Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

Vermogens- und Finanzlage

Die wirtschaftliche Lage und die finanziel-
len Verhaltnisse des Unternehmens sind im
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
detailliert dargestellt und im Anhang erlau-
tert.

Gepragt ist die Vermogenslage der Gesell-
schaft durch das Anlagevermogen. Die Bi-
lanzsumme hat sich im Berichtsjahr um
367.007,21 Euro auf 28.965.117,59 Euro
verringert. Dies ist hauptsachlich auf die
planméaBigen Abschreibungen bzw. auf die
planmaRigen Rickzahlungen von Verbind-
lichkeiten zuriickzufihren.

Auf Grund des Jahresliberschusses hat sich
das Eigenkapital um 360.721,02 Euro auf
9.421.697,47 Euro erhoht.

Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 32,5 %
(Vorjahr: 30,9 %).

Die finanziellen Verhaltnisse der Stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch
mbH sind unveradndert geordnet und si-
chern eine bestdndige Geschaftsentwick-
lung.
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Die Zahlungsverpflichtungen der Stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch
mbH wurden pinktlich und unter Aus-
schopfung von Skontoabzug erfiillt. Alle
wertverbessernden MaBnahmen 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-
ferengpdssen fur bendtigtes Baumaterial
entstehen.

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

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

Ertragslage

Der Jahresabschluss weist zum 31.12.2022
einen Jahresiberschuss von
360.721,02 Euro aus. In der Gesamtbe-
trachtung bestimmt die Hausbewirtschaf-
tung das Ergebnis.

Durch die Anpassung der Grundmieten bei
einer Neuvermietung und den leerstehen-
den Gebauden in der Schwetzinger Str. 29
und Horrenberger Str. 18 haben sich die
Umsatzerlose  der  Sollmieten um
6.574,04 Euro auf 2.441.101,79 Euro ver-
ringert.

Der Jahresiiberschuss 2022 von
360.721,02 Euro liegt Gber der Prognose
von 235.100,00 Euro. Grund dafir ist, dass
der Abbruch des 5-Familienhauses in der
Schwetzinger Str. 29, wegen der fehlenden
Abbruch- und Baugenehmigung, auf das
Geschaftsjahr 2023 verschoben werden
musste. In den Planzahlen 2022 der sonsti-
gen Dbetrieblichen Aufwendungen von
214.600,00 Euro waren hierfir Abbruch-
kosten in H6he von 70.000,00 Euro enthal-
ten. Diese Kosten werden erst in 2023 an-
fallen. Durch die derzeitigen Kostensteige-
rungen werden fiir das kommende Ge-
schéaftsjahr allerdings Abbruchkosten in
Hohe von 110.000,00 Euro erwartet. Der
Restbuchwert des Objektes Schwetzinger
Str. 29 war in den Planzahlen der Abschrei-
bungen in Hohe von 44.400,00 Euro enthal-
ten. Der Restbuchwert wird nun in den Jah-
ren 2022 und 2023 anteilig abgeschrieben.

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

2022 2021

Jahresuber- Euro | 360.721,02 | 129.354,42

schuss

Eigenkapital- % 32,53 30,9

quote

Instandhal- Euro 13,64 19,13
tungsaufwen-
dungen

/aqm/Jahr

Eigenkapital- % 3,83 1,4
rentabilitat

nach Steuern

Organisation und Personal

Im Aufbau der Unternehmensorganisation
und der Stellenbeschreibung hat sich im
Geschaftsjahr 2022 keine Verdanderung er-
geben.

Zum 16.01.2022 wurde, zur Unterstltzung
der technischen Abteilung, ein Mitarbeiter
fur die Uberwachung der Verkehrssiche-
rung unserer Objekte in einem geringflgi-
gen Arbeitsverhaltnis eingestellt.

Ein weiterer Mitarbeiter unterstitzt uns
ebenfalls seit 01.04.2022 im Bereich der
Technik.

Seit 01.07.2022 beschéftigen wir eine Teil-
zeitkraft, die die Hausreinigung und Haus-
meistertatigkeiten in unserem Biiroge-
bdude in der Schwetzinger Str. 59 Uber-
nimmt.

Auch im Berichtsjahr 2022 haben die Mit-
arbeiter/Mitarbeiterinnen wieder an Fort-
bildungs- und Informationsveranstaltun-
gen teilgenommen.

Als Folgen der Pandemie haben wir
3 Homeoffice Arbeitsplatze dauerhaft ein-
gerichtet.

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

lll. 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 Verfligung zu
stellen.

Zum Erstellungszeitpunkt dieses Berichtes
prognostizieren wir fir das Geschaftsjahr
2023 einen Jahresiberschuss von ca.
153.400,00 Euro. Daher erwarten wir auch
im kommenden Jahr eine Eigenkapital-
quote von ca. 32 %.

Fir die laufende Instandhaltung sind
170.000,00 Euro und firr die auRerordentli-
che Instandhaltung 195.000,00 Euro ange-
setzt.

Aufgrund der in 2022 geplanten Instand-
haltungsaufwendungen erwarten wir, wie
im vergangenen Jahr, Instandhaltungsauf-
wendungen von ca. 13,00 Euro/gm/Wohn-
flache.

Die Eigenkapitalrentabilitdt nach Steuern
wird fir das Geschaftsjahr 2023 mit ca.
1,6 % prognostiziert und liegt damit unter
dem Vorjahresniveau von 3,8 %.
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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
Ausmalf 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.

Grundsatzlich ist die Entwicklung der Ge-
sellschaft fir das Geschaftsjahr 2023 als
positiv zu beurteilen.

Das bestehende Flinf-Familienhaus in der
Schwetzinger Str. 29 in Wiesloch wurde im
Juli 2023 abgerissen. Auf dem Abrissgrund-
stiick wird ein Neubau mit 12 kleineren
Wohnungen entstehen.

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.

Mit der Generalsanierung des 12- Familien-
haus in der Nusslocher Str. 117- 119 in
Walldorf konnte planmaBig im Juli 2023 be-
gonnen werden. Auch hier werden regene-
rative Energien genutzt um dadurch einen
moglichst hohen Grad an Autarkie zu errei-
chen.

Die Planung sieht folgende MaRnahmen
vor:

e Erneuerung des Dachs und Ausstat-
tung mit einer Photovoltaikanlage

e Uberarbeitung/Ddmmung der Ge-
baudehiille

e Einbau einer Luftwarmeheizung

e Uberpriifung und gegebenenfalls
Erneuerung der Elektroinstallation

e Einbau neuer Fenster

e Errichtung neuer Balkone sowie die
Erneuerungen der bestehenden
Balkone

Chancen und Risikobericht

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

Der noch anhaltende Einfluss der seit An-
fang 2020 weltweiten Pandemie hat aller-
dings durch gestorte Lieferketten und den
dadurch verursachten Mangel an Baustof-
fen zunehmend Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf und das Geschaftsmodell.
Daruber hinaus belastet der seit Februar
2022 anhaltende russische Angriffskrieg
auf die Ukraine die gesamtwirtschaftliche
Lage und ist mitverantwortlich fur die hohe
Inflation und die Steigerung der Finanzie-
rungskosten. Insbesondere die Investiti-
onstatigkeit in Neubau und Bestand gerat
durch die steigende Preise weiter unter
Druck. Wir gehen aufgrund der verander-
ten gesamtwirtschaftlichen Lage zukiinftig
von einem hoheren Risiko als vor der CO-
VID-19-Pandemie und dem Kriegsgesche-
hen in der Ukraine aus.
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Dabei muss beim Vermietungsgeschaft
kiinftig mit hoheren Leerstandszeiten und
einer veranderten Zahlungsfihigkeit der
Mieter, insbesondere aufgrund steigender
Energie- und Lebenshaltungskosten, ge-
rechnet werden.

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

Unternehmensintern wird das Risiko auf-
grund von krankheitsbedingten Ausfallen
(zum Beispiel in Folge einer COVID-19-Er-
krankung) als sehr gering eingestuft. Durch
den sehr hohen Grad der Digitalisierung ist
sichergestellt, dass der geregelte Ge-
schaftsbetrieb auch aus dem Homeoffice
aufrechterhalten werden kann.

Die Anhebung energetischer, bau- und re-
gelungstechnischer Standards im Zuge der
regelmafligen Anpassung der Energieein-
sparverordnung sowie der Anpassung an
EU-Richtlinien werden zu weiter steigen-
den Baukosten fUhren. Zudem fihrte die
Rohstoffknappheit, verursacht durch bei-
spielsweise Transportprobleme und den
Ukraine-Krieg, zu einer Verscharfung der
Entwicklung. Die neuerlichen Gesetze und
Vorhaben der deutschen Bundesregierung
im Zusammenhang mit der Einsparung von
Energie, dem Klimaschutz und dem dro-
henden Verbot von neuen Ol- und Gashei-
zungen erhéhen den Investitionsdruck zu-
satzlich und erzeugen eine branchenweit
hohere Ungewissheit.

Im Zuge des anhaltenden russischen An-
griffskrieges gegen die Ukraine, der hohen
Inflation, steigenden Finanzierungskosten
und der fiskalpolitischen Regelung zur CO2-
Bepreisung stiegen die Preise fir Heizol
und Gas deutlich an. Nach aktuellen Rege-
lungen sind die Kostensteigerungen noch
mehrheitlich durch den Mieter zu tragen.
Dies wird sich in den kommenden Jahren
andern und die Vermietung von energie-
ineffizienten Gebduden erschweren. Eine
Verschiebung der verbrauchsabhangigen
Kosten hin zum Vermieter wird eine deutli-
che Kostenbelastung fiir die Unternehmen
hervorrufen und bei Gebduden mit
schlechter Energieeffizienz zu Leerstand
fihren. Dieses Risiko besteht, trotz des
grundsatzlich guten Modernisierungsstan-
dards, auch bei unserer Gesellschaft. Zu-
dem wird durch die steigenden Energiekos-
ten in den kommenden Jahren im Rahmen
der Nebenkostenabrechnung mit deutli-
chen Nachzahlungen zu rechnen sein. Wei-
terhin werden Vermieter zunehmend mit
mehr gesetzlichen Regularien konfrontiert,
die organisatorisch und personell bewerk-
stelligt werden missen. Hierbei sind zum
Beispiel die neu eingefiihrte unterjahrige
Verbrauchsinformation und weitreichende
Informationspflichten im Rahmen der Ne-
benkostenabrechnung zu nennen. Dies
wird zuklnftig einen erhoéhten Verwal-
tungsaufwand nach sich ziehen. Die im
Zuge des Mietrechtsnovellierungsgesetzes
beschlossene Mietpreisbremse bei der
Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen wird sich auch zukunftig aufgrund un-
serer Mietpreispolitik nicht unmittelbar auf
die Ertragslage auswirken.
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Es konnte eventuell mittel- bis langfristig zu
einer verlangsamten Steigerung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete flihren. Diese
Entwicklung muss beobachtet werden. Die
Situation der Baukostensteigerungen, die
deutlich Uber den regulierten Mietpreis-
steigerungen liegen sowie die extrem ge-
stiegenen Finanzierungskosten, werden
insbesondere in der Neubautatigkeit zu-
klinftig dazu fuhren, dass geplante Investi-
tionsvorhaben aufgrund von nicht ausrei-
chenden Renditen verschoben oder abge-
sagt werden missen.

Fiir die nachsten Jahre wird von einer ex-
ponentiell steigenden Nachfrage nach
Elektromobilitat ausgegangen. Dabei sor-
gen vor allem der schnelle technische Fort-
schritt und die steigenden Preise fir her-
kommliche Treibstoffe flr eine schnellere
Entwicklung der Thematik. Dariber hinaus
erzeugen die derzeit diskutierten Verbote
fir die Neuzulassung von Fahrzeugen mit
Verbrennermotoren ab 2035 fiir eine Ver-
scharfung der Diskussion. Es gilt auch auf-
seiten des Vermieters, sich entsprechend
vorzubereiten, um den Mietern, soweit
moglich, die entsprechende technische Inf-
rastruktur zur Verfuigung stellen zu kénnen.

Die Risiken, die sich aus der gesamtwirt-
schaftlichen Lage (Inflation, Fachkrafte-
mangel, steigende Zinsen und strengere
Regularien) sowie den konjunkturellen und
demografischen Verdanderungen ergeben,
werden durch steuerliche und gesetzliche
Vorschriften, die flr weiter steigende In-
vestitionskosten sorgen, verscharft.

Aufgrund der unsicheren europadischen
Wirtschafts- und Finanzlage, die durch die
aktuelle globale Situation noch verstarkt
wird, besteht fiir die Zukunft ein steigendes
Leerstands- und Mietausfallrisiko, insbe-
sondere wenn die Krisen speziell den deut-
schen Arbeitsmarkt belasten, die Inflation
weiter auf dem sehr hohen Niveau bleibt
und sich die Zahlungsfahigkeit der Mieter
weiter einschranken sollte. Gerade der
strukturelle Wandel der Automobilindust-
rie sowie die Auswirkungen durch die Digi-
talisierung und Automatisierung auf den
Arbeitsmarkt kdnnen besonders in Baden-
Wirttemberg zu wirtschaftlichen Verwer-
fungen fihren.

Die Liquiditat und Finanzierung stehen bei
der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mbH auf einer gesicherten Basis.
Das Risiko von steigenden Finanzierungs-
kosten im Rahmen von Neuvalutierungen
und Refinanzierungen ist im Verhaltnis zu
den Zeiten von Niedrig- und Negativzinsen
deutlich gestiegen. Grundsatzlich wird bei
der Finanzierung des aktuellen Investiti-
onsvolumens auf eine langfristige Finanzie-
rung gesetzt. Bestehende Fordermoglich-
keiten werden flankierend eingesetzt. Die
Zahlungsfahigkeit war im abgeschlossenen
Geschaftsjahr 2022 und ist auch in Zukunft
durch die laufenden Mieteinnahmen ge-
wahrleistet. Risiken, die den Bestand des
Unternehmens gefdahrden oder seine Ent-
wicklung wesentlich beeintrachtigen kénn-
ten, sind daher derzeit nicht erkennbar.
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LAGEBERICHT

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.

Fir 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, 30.06.2023

wohnbau wiesloch

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung

gez. Bonk
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BILANZ ZUM 31.12.2022

AKTIVA

Geschaftsjahr

Euro

Euro

Vorjahr

Euro

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

4. Bauvorbereitungskosten

Il. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermégen

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. Sonstige Vermogensgegenstande

Il Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

23.028.857,77

2.516.294,20
193.612,02
62.214,36

1.830,70
818.284,37
7.896,27

12.444,41
53.683,11

25.800.978,35

468,00

25.801.446,35

828.011,34

66.127,52

780.311,26
1.489.221,12

23.590.196,77

2.578.587,74

162.330,02

3.951,24

468,00

26.335.533,77

1.830,70
856.896,83
10.892,41

13.871,64
16.031,81

681.348,90
1.415.718,74

Bilanzsumme

28.965.117,59

29.332.124,80

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2022
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BILANZ ZUM 31.12.2022

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. Kapitalrlcklage 681.547,83 681.547,83
lll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 825.718,11 789.646,00
davon im Geschéftsjahr eingestellt:
36.072,11 Euro (Vorjahr: 12.935,96 Euro)
2. Bauerneuerungsriicklage 2.721.246,42 2.601.246,42
3. Andere Gewinnriicklagen 647.662,65 4.194.627,18 647.662,65
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 3.843,55 7.425,09
2. Jahresiiberschuss 360.721,02 129.354,42
3. Einstellung in Gewinnriicklagen -36.072,11 328.492,46 -12.935,96

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

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

7

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 Euro (Vorjahr: 1.810,25 Euro)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

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

9.421.697,47

73.765,19

19.465.886,76

3.768,17

9.060.976,45

60.466,68

16.929.948,84
1.712.032,48
802.925,00
490.343,55
151.513,37
120.101,14
1.810,25

2.007,04

Bilanzsumme

28.965.117,59

29.332.124,80
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GEWINN — UND VERLUSTRECHNUNG

fir die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Rohergebnis

5. Personalaufwand

2.278.206,21

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 3.298.149,96 3.263.670,68

b) aus Betreuungstatigkeit 53.050,00 53.050,00

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 260,79 3.351.460,75 439,12
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -38.612,46 24.002,12
3. Sonstige betriebliche Ertrage 100.561,65 51.753,35
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.130.378,40 1.369.269,53

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 4.825,33 1.135.203,73 3.372,22

2.020.273,52

a) Lohne und Gehalter 490.828,07 450.156,78
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 156.066,65 135.517,45
davon fur Altersversorgung:
43.569,89 Euro (38.117,91 Euro) 646.894,72
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen 659.667,11 645.119,30
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 141.325,12 150.395,97
davon Guthabengebihren: 11,87 Euro (197,63 Euro)
8. Ertrége aus anderen Finanzanlagen 13,79 27,57
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.507,03 1.320,79
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 396.510,26 436.541,12
Ergebnis nach Steuern 435.329,82 203.891,26
11. Sonstige Steuern 74.608,80 74.536,84
Jahresiiberschuss 360.721,02 129.354,42
12. Gewinnvortrag 3.843,55 7.425,09
13. Einstellung in Gewinnrucklagen -36.072,11 -12.935,96
Bilanzgewinn 328.492,46 123.843,55
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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 Be-stimmungen im Gesellschaftsver-
trag, hat die Jahresabschlusserstellung
nach den geltenden Vorschriften fir
grolle Kapitalgesellschaften zu erfolgen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 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 2022 (Gesamtkostenverfahren)
wurden nach dem vorgeschriebenen
Formblatt flir Wohnungsunternehmen er-
stellt.

Das Gliederungsschema wurde um die
Posten andere Finanzanlagen, Verbind-
lichkeiten aus Vermietung sowie Verbind-
lichkeiten ggli. Gesellschafter erweitert.

Von der WahIimdglichkeit 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- o-
der Herstellungskosten abzliglich planma-
Biger Abschreibungen sowie unter Fort-
fihrung 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%-4%
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 zwei Wohngebduden wurde die Rest-
nutzungsdauer (nach Aktivierung) auf 40
Jahre neu festgelegt.
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ANHANG

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Net-
toanschaffungskosten von 250,00 Euro bis
1.000,00 Euro werden in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und li-
near Uber flinf 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-
schliefRlich 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 Vermégensgegen-
stdnde und fliissige Mittel werden mit
ihrem Nennwert angesetzt.
Uneinbringliche Forderungen werden in

voller H6he abgeschrieben.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert
bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Rlickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflllungsbetrages. Die erwar-
teten kiinftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden berlicksichtigt. Der Teil
der Ruickstellungen, 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 Erfiil-
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
8.061,16 Euro) eine Restlaufzeit von mehr

(Vorjahr:

als einem Jahr.

In der Position Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sind Forderungen gegeniiber Gesell-
schaftern in Hohe von 287.269,83 Euro
(Vorjahr: 516.276,65 Euro) enthalten.

Riickstellungen

In den Sonstigen Riickstellungen werden
im wesentlichen Kosten der Hausbewirt-
schaftung 20.340,00 Euro, Prifungskos-
ten 21.000,00 Euro, Kosten fir die Erstel-
lung des Jahresabschlusses 13.000,00
Euro und Kosten fiir Urlaubsriickstellun-
gen 13.700,00 Euro ausgewiesen.

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten sind Verbindlichkeiten ge-
genilber Gesellschaftern von
2.319.574,41 Euro (Vorjahr: 2.421.986,66
Euro) enthalten.

Die Verbindlichkeiten ggii. Gesellschaftern
enthalten Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von
125.714,23 Euro 78.835,44
Euro) und Verbindlichkeiten aus der Be-
treuungstatigkeit in Hohe von 145.983,56
Euro (Vorjahr: 41.265,70 Euro).

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

In den Anderen Zinsen und dhnlichen Er-
trdgen werden 36,90 Euro (Vorjahr: 0,00
Euro) aus der Abzinsung der Archivie-
rungskosten ausgewiesen.

In den Zinsen und dhnliche Aufwendungen
werden 0,00 Euro (Vorjahr: 20,58 Euro)
ausgewiesen.

E. Weitere Angaben

Aus der Bilanz nicht ersichtliche finanzielle
Verpflichtungen:

Die Haftsumme fiir das Geschaftsgutha-
ben bei der Volksbank Kraichgau eG be-
tragt 0,00 Euro (Vorjahr: 900,00 Euro).

Es bestehen Abnahmeverpflichtungen be-
reits abgeschlossener Darlehensvertrage
in Hohe von 1.810.620,00 Euro (Vorjahr:
0,00 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 0
ter/innen
Hausmeister 0 1 2
Gesamt 5 2 2

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste
Honorar des Abschlussprifers betragt fur
die Abschlussprifung 18.733,22 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 2.368,00 Euro (Vorjahr: 3.148,00
Euro).

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

Ergebnisverwendung:
Der Geschaftsfiihrer schlagt der Gesell-

schafterversammlung folgende Ergebnis-
verwendung vor:

Einstellung in die
. 300.000,00 Euro
Bauerneuerungsricklage

Vortrag auf neue Rech-
28.492,46 Euro
nung

Bilanzgewinn 328.492,46 Euro
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Anlage 1 - Entwicklung des Anlagevermogens
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ANHANG

Anlage 2 — Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.3. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Vorjahreszahlen sind kursiv dargestellt

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten ggu.
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

davon davon davon
insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit davon Art der Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert
Euro Euro Euro Euro Euro
16.152.484,28 874.953,95 3.269.323,57 12.008.206,76 16.152.484,28 GPR/KB*
16.929.948,84 851.899,41 3.198.308,47 12.879.740,96 16.929.948,84
1.563.634,20 155.339,43 697.494,55 710.800,22 1.563.634,20 GPR*
1.712.032,48 148.398,28 666.327,89 897.306,31 1.712.032,48
900.048,50 900.048,50
802.925,00 802.925,00
503.843,47 503.843,47 471.081,01 BB*
490.343,55 490.343,55 465.213,97
74.658,91 74.658,91
151.513,37 151.513,37
271.217,40 271.217,40
120.101,14 120.101,14
0,00 0,00
1.810,25 1.810,25
19.465.886,76 2.780.061,66 3.966.818,12 12.719.006,98 18.187.199,49
20.208.674,63 2.566.991,00 3.864.636,36 13.777.047,27 19.107.195,29
*GPR =Grundpfandrechte, KB =Kommunalbirgschaft, BB =Bankburgschaft
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Geschéftsfiihrung:

Bonk, Dieter

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Elkemann, Dirk Vorsitzender

Thomeier, Michael Stellvertretender
Vorsitzender

Dr. Aly, Christoph

Filsinger, Jochen

Heneka, Norbert

Hilswicht, Jutta

Merkel-Grau, Susanne

Rager, Klaus

Seewoster, Stefan

Zander, Matthias

Wiesloch, 30.06.2023

Die Geschaftsfiihrung
gez. Bonk

Geschaftsfihrer

Oberbiirgermeister

Bankdirektor

Biologe

Gartner

IT-Koordinator

Selbstandige Floristin

Physiotherapeutin

Fabrikdirektor i.R.

Dipl. Wirtschaftsingenieur
(FH)

Bankvorstand

ab 06.07.2023

bis 05.07.2023
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bestadtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mit beschrankter Haftung, Wiesloch

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mit be-
schrankter Haftung, Wiesloch, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31.Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — ge-
prift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mit
beschrankter Haftung, Wiesloch, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage

flr das Geschaftsjahr vom Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-

lung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen

gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fir die Prafungsurteile

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 ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks 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 Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss

und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als not- wendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen —

beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-

rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
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Dariiber hinaus sind sie da- fiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-

sachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir 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 MalBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiur die Prifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUinftigen Entwicklung zu- treffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-

schluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchge-
fUhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-

dungen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darliber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRRen hoher als bei Unrichtigkei-
ten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-

ten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nah-
men, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um- standen angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft ab-

zugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-

schatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks er-
langten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,

dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieR-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereig-
nisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den

zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
ein- schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Pri-

fung feststellen.

Stuttgart, 1. September 2023

vbw
Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Jung

Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates zum Jahresabschluss 2022

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag oblie-
genden Aufgaben wahrgenommen. Die vom Geschaftsfiihrer vorgetragenen wirtschaftlichen, or-
ganisatorischen und personellen Fragen wurden mit diesem beraten und die erforderlichen Be-
schlisse gefasst.

Im Berichtszeitraum fanden drei Aufsichtsratssitzungen statt, an denen auch der Geschaftsfihrer
teilnahm. Themen der Beratungen waren insbesondere die Feststellung des Jahresabschlusses
2021, der vorgelegte Wirtschaftsplan 2022 sowie die Genehmigungen der Protokolle vorange-
gangener Aufsichtsratssitzungen. Auch wurde Uber die Ausstattung der Dachflaichen der Ge-
baude der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH mit Photovoltaikanlagen disku-
tiert.

Dariber hinaus fand eine Rundfahrt mit dem Aufsichtsrat statt. Besucht wurden die Objekte
Nusslocher Str. 117 und 119 in Walldorf, da hier eine Modernisierung stattfinden wird, Schwet-
zinger Str. 29 in Wiesloch, da hier ein Abriss und Neubau stattfinden wird sowie die Objekte in
der Horrenberger Str. 16/1, 16/2 und 18 in Wiesloch-Baiertal flir die Vorbesprechung des geplan-
ten Projektes im Jahr 2024.

Der von der Geschaftsfiihrung vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 mit Lagebe-
richt wurde vom Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. als bestellter Abschlusspriifer geprift.

Auftragsgemal wurde vom Abschlusspriifer auch die Priifung gemaR § 53 HGrG vorgenommen.
Der Abschlusspriifer hat festgestellt, dass die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften beachtet wur-
den. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde am

1. September 2023 erteilt.

Der Prifungsbericht wurde in der Aufsichtsratssitzung vom 24. Oktober 2023 zur Kenntnis ge-
nommen. Der Aufsichtsrat stimmte dem Ergebnis des Prifungsberichtes zu und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung den Jahresabschluss 2022 in der vorgelegten Form festzustellen so-
wie den Geschaftsflhrer fir das Jahr 2022 zu entlasten.

Dem Vorschlag des Geschaftsfiihrers, den Bilanzgewinn in Hohe von 328.492,46 Euro, der sich
aus dem Jahresiberschuss von 360.721,02 Euro sowie dem Gewinnvortrag von 3.843,55 Euro
und abzuglich einer Einstellung in die gesellschaftsvertraglichen Ricklagen von 36.072,11 Euro
zusammensetzt, mit 28.492,46 Euro auf neue Rechnung vorzutragen und 300.000,00 Euro in die
Bauerneuerungsriicklage einzustellen, schlief3t sich der Aufsichtsrat an.

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

Wiesloch, 24. Oktober 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
gez. Dirk Elkemann
Oberbiirgermeister
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