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UNTERNEHMENSDATEN

Gegriindet

6. Februar 1970

Sitz der Gesell-
schaft

Wiesloch

Rechtsform

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Handelsregister

Registergericht Mannheim HRB 350098

Stammbkapital

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 Hohe 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 dariiber hinaus auch die Hausver-
waltungen flr 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.

1. Wirtschaftsbericht
Vorwort:

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine
flhrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022
neben unermesslichem Leid der Bevolke-
rung vor Ort derzeit auch zu wachsenden
gesellschaftlichen Herausforderungen und
wirtschaftlichen Einschrankungen mit ent-
sprechenden Folgen fir Deutschland.
Diese Folgen konnen sich auch schon kurz-
fristig negativ auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft in Gestalt
von Mietausfillen, nachteiligen Anderun-
gen auf den Kapitalmarkten (Kreditversor-
gung durch Banken), gestiegenen Einkaufs-
preisen flir Energietrager, der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen niederschlagen. Darlber
hinaus sind ggf. Einschrankungen und An-
passungen der eigenen Geschaftsprozesse
und -aktivitaten und damit verbunden ope-
rative Risiken zu erwarten.

Ebenso werden die Fluchtbewegungen
Auswirkungen auch in Deutschland zeigen.
Quantitative Angaben zum Einfluss des Uk-
raine-Kriegs auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Jahresabschlusses noch
nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in
diesem Zusammenhang erganzend auf un-
sere Ausfiihrungen im Lagebericht im Kapi-
tel ,lll. Prognose-, Chancen- und Risikobe-
richt”.

1. Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war auch im Jahr 2021 von der
Corona-Pandemie gepragt. Gebremst
durch die andauernde Pandemiesituation
und zunehmende Liefer- und Materialeng-
passe konnte sich die deutsche Wirtschaft
nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur all-
mabhlich erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes war das Bruttoinlands-
produkt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hoher
als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den
starken Rilickgang im ersten Coronajahr
aufzuholen: Im Vergleich zum Jahr 2019,
also dem Jahr vor der Krise, war das BIP
2021 noch um 2,0 % niedriger. Die konjunk-
turelle Entwicklung im Jahresverlauf war
auch im Jahr 2021 stark abhangig vom In-
fektionsgeschehen und den damit einher-
gehenden Corona-Schutzmafnahmen.

Zum Jahresbeginn 2021 befand sich
Deutschland mitten in der zweiten Corona-
welle und in einem Lockdown. Das fuhrte
im 1. Quartal zu einem Riickgang des Brut-
toinlandsprodukts. Als die Beschrdankungen
im Verlauf des Jahres 2021 nach und nach
wegfielen, erholte sich die deutsche Wirt-
schaft spirbar.
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Die zunehmenden Liefer- und Materialeng-
passe dampften jedoch die Erholung, die
zum Jahresende durch die vierte Corona-
welle und erneute Verscharfungen der
staatlichen SchutzmaBnahmen gestoppt
wurde.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erho-
lungsprozesses ist weiter mit Unsicherhei-
ten behaftet: So bleibt der Impffortschritt
hinter den Erwartungen zurlick und die
weltweiten Produktions- und Lieferschwie-
rigkeiten haben sich noch nicht gelegt. Neu
aufkommende Virusvarianten, wie derzeit
die Omikron-Variante, stellen die Pande-
miebekdampfung vor neue Herausforderun-
gen. Auch die Produktions- und Liefereng-
passe konnten langer anhalten und weite-
ren Aufwartsdruck auf die Preise erzeugen.

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete mit
einem Wachstum des BIP um 2,7 % im Jahr
2021 voraussichtlich den geringsten Zu-
wachs aller EU-Staaten. Die Wirtschafts-
leistung war allerdings im Jahr 2020 in
Deutschland auch deutlich weniger einge-
brochen als in den anderen groRen EU-
Staaten.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem
die Produktion im Zuge der Corona-Pande-
mie teilweise massiv eingeschrankt war,
hat sich die Wirtschaftsleistung im Jahr
2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen er-
hoht.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pande-
mie im Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen
hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021
leicht zurlick (-0,4 %). Kapazitatsengpdasse
bei Personal und Material sowie die damit
einhergehende, stark anziehende Bau-
preisentwicklung schwachten die weitere
Entwicklung des Sektors deutlich.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der ge-
samten Bruttowertschopfung erzeugte,
konnte um 1 % zulegen, dhnlich stark wie
im Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im ersten
Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % ge-
sunken.

Fir gewdhnlich erreicht die Wachstums-
rate der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Werte und ist zudem
nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade aufgrund dieser Bestandigkeit be-
weisen die Immobiliendienstleister ihre
stabilisierende Funktion, die sie auch in
den Krisenjahren 2020/2021 unter Beweis
stellen konnten. Nominal erzielte die
Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft
2021 eine Bruttowertschopfung von 347
Milliarden Euro.

Ausnahmen waren das Baugewerbe
(+3,3 %), der Bereich Information und
Kommunikation (+2,3 %) sowie die Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft (+0,6 %),
die sich in der Pandemie behaupten und
ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich zu
2019 messbar steigern konnten.

Der pl6tzliche und gravierende Einbruch
der Wirtschaftsleistung im Frihjahr 2020
setzte den Arbeitsmarkt massiv unter
Druck. Damit endete der Gber 14 Jahre an-
haltende Anstieg der Erwerbstatigkeit in
Deutschland, der sogar die Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009 (berdauert
hatte.

Im Jahr 2021 wurde die Wirtschaftsleistung
von durchschnittlich 44,9 Millionen Er-
werbstatigen erbracht. Das waren insge-
samt etwa gleich viele Erwerbstdtige wie
im Vorjahr.
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Gegenliber dem Vorkrisenniveau des Jah-
res 2019 blieb die Beschaftigung weiterhin
klar zuriick (- 363.000 Personen bzw. -0,8
%). Allerdings arbeiteten viele Erwerbsta-
tige nun in anderen Wirtschaftsbereichen
oder anderen Beschaftigungsverhaltnissen
als zuvor.

Die Konsumausgaben des Staates waren
auch im Jahr 2021 eine Wachstumsstiitze
der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen im
zweiten Jahr der Corona-Pandemie, ausge-
hend von dem bereits hohen Vorjahresni-
veau, um weitere 3,4 %. Der Staat gab vor
allem mehr Geld aus, um die im Frihjahr
2021 flachendeckend eingefiihrten kosten-
losen Antigen-Schnelltests und die Corona-
Impfstoffe zu beschaffen sowie Test- und
Impfzentren zu betreiben. Im Vorkrisenver-
gleich haben sich die Staatsausgaben in
den zwei Pandemiejahren sogar um 7,0 %
erhoht.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021
nach finf Jahren mit teilweise deutlichen
Zuwachsen nur noch um 0,5 % zu. Griinde
hierfiir sind — trotz hoher Nachfrage — voll
ausgelastete Kapazitaten im Bau, bedingt
durch fehlende Arbeitskrafte und Material-
mangel als Folge von Lieferengpassen.

Zu Beginn des Jahres 2022 dirften die an-
haltenden Lieferengpasse und die vierte
Coronawelle die deutsche Wirtschaft spir-
bar ausbremsen. Fiir das 1. Quartal deuten
die meisten Indikatoren auf eine Abschwa-
chung der konjunkturellen Dynamik in den
kontaktintensiven  Dienstleistungsberei-
chen hin. Sowohl die Mobilitat der Bevol-
kerung als auch die Besuche von Gaststat-
ten sind in den vergangenen Wochen splir-
bar zuriickgegangen.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten als auch die Baupreise haben im
Laufe des Jahres 2021 hohe Steigerungsra-
ten verzeichnet. Die Inflationsrate in
Deutschland — gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat — erreichte im Dezember
2021 mit 5,3 % einen historischen Hochst-
stand. Eine hohere Inflationsrate gab es zu-
letzt vor fast 30 Jahren. Im Juni 1992 hatte
die Inflationsrate bei 5,8 % gelegen.

Die Preise fir den Neubau von Wohnge-
bauden in Deutschland sind im November
2021 um 14,4 % gegenliber dem Vorjah-
resmonat angestiegen. Dies ist der hochste
Anstieg der Baupreise seit August 1970
(+17,0 %). Zwei Grinde sind daflr aus-
schlaggebend: Zum einen steigen die
Preise aufgrund der Riicknahme der befris-
teten Mehrwertsteuersenkung im 2. Halb-
jahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die
Mehrwertsteuersenkung hatte der Preis-
anstieg rein rechnerisch immer noch 11,6
% betragen.

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage
nach Baumaterialien die Bauunternehmen
unter einen erheblichen Preisdruck. Vor al-
lem Holz, Stahl und Dammstoffe sind teu-
rer, da die weltweite Nachfrage nach Bau-
stoffen mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen ist. Diese Material-
knappheit scheint sich nur langsam abzu-
bauen, sodass weiterhin von einem hohen,
wenn auch sinkenden, Preisdruck von der
Materialseite auszugehen ist.

Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise
2021 um 9,1 %. Auch im Jahresmittel ist
dies der hochste Anstieg seit den friihen
80er-Jahren.
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Zum Vergleich: Bereits vor der Coronakrise
hatte die Baupreisentwicklung mit einer
Rate von rund 4 % einen Hohepunkt der
letzten Jahrzehnte erreicht (2018: +4,4%).
Entsprechend des Preisdrucks durch Mate-
rialknappheit verteuerten sich 2021 die
Rohbauarbeiten (+10,2 %) deutlich starker
als die Ausbauarbeiten (+8,2 %). Spitzenrei-
ter unter den Gewerken waren 2021 Zim-
mer- und Holzbauarbeiten, die sich um fast
30 % verteuerten.

Personalmangel, Lieferengpdsse, Material-
knappheit und die daraus folgenden Preis-
steigerungen haben die konjunkturelle Dy-
namik der Bauwirtschaft 2022 deutlich ge-
bremst. Die Bauinvestitionen legten preis-
bereinigt nur noch um 0,5 % zu, nachdem
sie zuvor funf Jahre in Folge starker ge-
wachsen waren.

Investitionen in den Hoch- und Tiefbau von
Nicht-Wohnbauten sind 2021 sogar um 0,5
% zurlickgegangen. Deutlich brach insbe-
sondere der offentliche Bau ein (-1,3%)
aber auch der gewerbliche Nichtwoh-
nungsbau war ricklaufig.

Entgegen dem allgemeinen Wirtschafts-
trend stemmt sich vor allem der Woh-
nungsbau weiterhin erfolgreich gegen die
Coronakrise sowie ihre Folgewirkungen
und konnte um 1,2 % Uberdurchschnittlich
zulegen. Damit bewies sich der Wohnungs-
bausektor einmal mehr als Triebfeder des
Bausektors.

In Neubau und Modernisierung der Woh-
nungsbestande flossen 2021 rund 257 Mrd.
Euro. Anteilig konnte der Wohnungsbau
seine Position innerhalb der Bauinvestitio-
nen weiter ausbauen. 2021 flossen 62 %
der Bauinvestitionen in den Neubau und
die Modernisierung von Wohnungen.

Zehn Jahre zuvor hatte der Anteil bei 56 %
gelegen. Insgesamt umfassen die Bauinves-
titionen Uber alle Immobiliensegmente ei-
nen Anteil von 11 % des Bruttoinlandspro-
duktes.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung
werden die Wohnungsbauinvestitionen da-
mit auch 2022 Motor der Bauwirtschaft
bleiben. Nach Schatzung der Institute diirf-
ten sie umrund 3,7 % steigen. Der Zuwachs
bei den Bauinvestitionen insgesamt wird
dagegen mit 3,0 % voraussichtlich etwas
verhaltener ausfallen.

Im Jahr 2021 dirften nach letzten Schat-
zungen die Genehmigungen fiir rund
384.000 neue Wohnungen auf den Weg ge-
bracht worden sein. Damit wurden 4,2 %
mehr Wohnungen bewilligt als im Jahr zu-
vor.

Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 haben
sich die jahrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178.000 auf fast 384.000 im Jahr 2020
mehr als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2021 sowohl
beim Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern (+7,7 %) als auch im Geschosswoh-
nungsbau (+5,1 %) auf den Weg gebracht.
Beim Geschosswohnungsbau zeigte sich
wie im Vorjahr eine gespaltene Dynamik.
Wahrend die Zahl neuer Mietwohnungen
deutlich zulegte (+9,9 %), brach die Zahl ge-
nehmigter Eigentumswohnungen spiirbar
ein (-1,5 %). Bereits 2019 hatte sich dieser
gegenldufige Trend angedeutet, der sich in
den Folgejahren verstarkt fortgesetzt hat.
Insgesamt wurden 2021 voraussichtlich
rund 79.000 Eigentumswohnungen und
120.000 Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau auf den Weg gebracht.
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Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt der-
weil grundsatzlich hoch. Insbesondere der
Zuzug der vergangenen Jahre in die Metro-
polen sorgte fir steigende Mieten und Im-
mobilienpreise. Allerdings fallt die Dynamik
dieser Impulse schwacher aus als in den
Boomjahren. So ist 2022 mit einem hohen
aber nicht mehr so stark anwachsenden
Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau
von 390.000 Wohneinheiten auszugehen.
Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6 %.

Unter den jahrlich bendtigten 320.000
Neubauwohnungen werden rund 80.000
Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwoh-
nungsbau und weitere 60.000 Wohnungen
im preisglinstigen Marktsegment bendtigt,
insgesamt also 140.000 Mietwohnungen
im bezahlbaren Segment. Dies ergibt eine
Modellrechnung auf Grundlage verschie-
dener Wohnungsmarktprognosen. Ba-
sisannahme ist dabei eine Nettozuwande-
rung nach Deutschland, die im Durch-
schnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund
300.000 Personen pro Jahr betragt.

Nicht bericksichtigt ist dabei der regionale
Mismatch: Wohnungen fehlen insbeson-
dere in Grof3stadten, Ballungszentren und
Universitatsstadten. Hier hat es in den ver-
gangenen Jahren enorme Versaumnisse
der Wohnungsbaupolitik gegeben. Trotz
der deutlich gestiegenen Bautatigkeit der
letzten Jahre besteht das Delta zwischen
Wohnungsbedarf und Bautatigkeit, insbe-
sondere beim preisglinstigen Wohnungs-
bau, nach wie vor fort.

2. Geschaftsverlauf

Instandhaltung, Modernisierung und
Sanierung

Fiir die Durchfiihrung laufender Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten bei
den Bestandsgebauden sind im Berichts-
jahr Aufwendungen in Hohe von ca.
203.700,00 Euro angefallen. Durch Scha-
densfalle sind Instandhaltungsaufwendun-
gen von ca. 20.200,00 Euro entstanden, die
zum GroRteil durch Leistungen der Versi-
cherer erstattet wurden.

In die auBerordentliche Instandhaltung
wurden ca. 297.800,00 Euro investiert. Da-
von entfielen ca. 179.300,00 Euro auf die
Erneuerung einer defekten Gasheizung auf
eine Pelletheizung.

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.

Im Geschaftsjahr wurden 3 Wohnungen im
Alemannenweg 11-15 in Walldorf und eine
Wohnung im Uhlandweg 4 in Leimen-St.lI-
gen fiir insgesamt ca. 90.300,00 Euro sa-
niert.
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Vermietung

Der Bestand der eigenen Mietwohnungen
hat sich im Geschaftsjahr 2021 nicht veran-
dert.

Im Jahr 2021 betragen die Jahressoll-
mieten 2.447.675,83 Euro (Vorjahr:
2.443.552,74 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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Mieterh6hungen fanden im abgelaufenen
Geschaftsjahr nur im Rahmen von Mieter-
wechseln statt.

Im Berichtsjahr wurden 14 Wohnungen
(Vorjahr: 35 Wohnungen) durch Mieter
und eine Wohnung (Vorjahr: keine) durch
die Gesellschaft gekindigt. Die Fluktuati-
onsrate betragt 4,0 % (Vorjahr: 9,4 %). Bis
Juni 2022 sind 16 Wohnungskiindigungen
eingegangen. Die Erlésschmalerungen
durch Leerstand und Mietminderungen be-
tragen 24.953,45 Euro (Vorjahr: 38.812,30
Euro). Mietforderungen in Hohe von
108,98 Euro (Vorjahr: 1.840,72 Euro) muss-
ten als uneinbringlich abgeschrieben wer-
den.

Hausverwaltung fiir Dritte

Zum Jahresende 2021 verwalteten wir 141
Einheiten (Vorjahr: 143 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 Verfligung stellen mis-
sen. Die Verwaltung dieser Einheiten wird
die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch auch weiterhin Gibernehmen.

Verkaufstatigkeit

Im Berichtsjahr 2021 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 2021
detailliert dargestellt und im Anhang erlau-
tert.

Gepragt ist die Vermogenslage der Gesell-
schaft durch das Anlagevermdogen. Die Bi-
lanzsumme hat sich im Berichtsjahr um
1.095.461,79 Euro auf 29.332.124,80 Euro
verringert. Dies ist hauptsachlich auf die
planméaBigen Abschreibungen bzw. auf die
planmaBigen Riickzahlungen von Verbind-
lichkeiten zurickzufiihren. Zwei Darlehen,
deren Zinsbindung ausgelaufen war, wur-
den vollstandig zurlickgezahlt.

Auf Grund des Jahresliberschusses hat sich
das Eigenkapital um 129.354,42 Euro auf
9.060.976,45 Euro erhoht.
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Die Eigenkapitalquote betragt nun 30,9 %
(Vorjahr: 29,4 %).

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

Unsere Zahlungsverpflichtungen wurden
plnktlich und unter Ausschopfung von
Skontoabzug erfiillt. Alle wertverbessern-
den MaRnahmen und Investitionen wur-
den mit eigenen liquiden Mitteln finan-
ziert. Durch die kontinuierliche Instandhal-
tung und Modernisierung des Wohnungs-
bestandes ist kein Instandhaltungsstau vor-
handen.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaft Wies-
loch mbH waren im Berichtsjahr geordnet
und stabil.

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 benétigtes Baumaterial
entstehen.

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

Derzeit ist die Vermogens- und Finanzlage
der Wohnungsbaugesellschaft weiterhin
unverandert geordnet und stabil.

Ertragslage

Der Jahresabschluss weist zum 31.12.2021
einen Jahreslberschuss von
129.354,42 Euro aus. In der Gesamtbe-
trachtung bestimmt die Hausbewirtschaf-
tung das Ergebnis.

Durch die Anpassung der Grundmieten bei
einer Neuvermietung haben sich die Um-
satzerlose der Sollmieten um
4.123,09 Euro auf 2.447.675,83 Euro er-
hoht.

Der Jahrestiberschuss 2021 von 129.354,42
Euro liegt, auf Grund der im Geschaftsjahr
notwendig gewordenen Investitionen in
die Instandhaltung/Instandsetzung, unter
der Prognose von 312.300,00 Euro. Bei den
Instandhaltungsaufwendungen und den
sonstigen Aufwendungen aus der Hausbe-
wirtschaftung stehen den Planzahlen des
Vorjahres von 395.000,00 Euro Aufwen-
dungen in H6he von ca. 521.700,00 Euro
entgegen. Der Einbau der neuen Heizan-
lage in der Schlossstr. 70-76 ist der Grund
fir diesen Mehraufwand.

In den Planungen fiir die kommenden Jahre
war die Erneuerung dieser Heizanlage be-
reits berlcksichtig. Auf Grund ihrer Dring-
lichkeit wurde die MaBnahme ins Ge-
schéaftsjahr 2021 vorgezogen werden.

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

2021 2020
Jahresiber- Euro | 129.354,42 | 447.049,27
schuss
Eigenkapital- % 30,9 29,4
quote
Instandhal- Euro 19,13 8,90
tungsaufwen-
dungen
/am/Jahr
Eigenkapital- % 1,4 5,0
rentabilitat
nach Steuern

Organisation und Personal

Im Aufbau der Unternehmensorganisation
und der Stellenbeschreibung hat sich im
Geschaftsjahr 2021 eine Verdanderung er-
geben.

Unser Hausmeister ist zum 31.12.2020 in
den Ruhestand gegangen. Seit Anfang des
Jahres 2021 gibt es die Stelle des Hausmeis-
ters, der als Handwerker mit weiteren Auf-
gaben betraut war, nicht mehr. Ein Objekt-
betreuer mit gedanderter Aufgabenstellung
Ubernimmt nun diese Tatigkeiten. Ein wei-
terer Mitarbeiter im Bereich der Technik
wurde zum 01.04.2022 eingestellt.

Um die Umgestaltung der Aufgaben ge-
wahrleisten zu konnen, wurde der Bereich
Instandhaltung umstrukturiert.

Als Folge der Pandemie haben wir 3 Home-
office Arbeitsplatze dauerhaft eingerichtet.

Auch im Berichtsjahr 2021 haben die Mit-
arbeiter/Mitarbeiterinnen wieder an Fort-
bildungs- und Informationsveranstaltun-
gen teilgenommen.

Der Geschéftsfihrer 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.

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
2022 einen Jahresiberschuss von ca.
235.100,00 Euro. Daher erwarten wir fir
das kommende Jahr eine Eigenkapital-
quote von ca. 32 %.

Fir die laufende Instandhaltung sind
165.000 Euro und fiir die auBerordentliche
Instandhaltung 158.000,00 Euro angesetzt.
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LAGEBERICHT

Aufgrund der geplanten Instandhaltungs-
aufwendungen werden sich die Instandhal-
tungsaufwendungen pro gm-Wohnflache
von ca. 19,00 Euro in 2021 auf voraussicht-
lich 12,00 Euro in 2022 verringern.

Die Eigenkapitalrentabilitat nach Steuern
wird flir das Geschéftsjahr 2022 mit ca.
2,5 % prognostiziert und liegt damit Gber
dem Vorjahresniveau von 1,4 %

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 hangen von dem
Ausmal’ 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 2022 als
positiv zu beurteilen.

Fiir das bestehende Flinf-Familienhaus in
der Schwetzinger Str. 29 in Wiesloch ist ein
Abriss mit einer Neubebauung geplant. Der
Neubau wird 12 Wohnungen mit kleinen
Grundrissen haben. Die im Aufsichtsrat be-
schlossenen Plane wurden bereits dem
Baurechtsamt zur Genehmigung einge-
reicht.

Der Mietvertrag mit der Stadt Wiesloch fur
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.

Ebenfalls den Klimazielen untergeordnet
haben wir die defekte Heizanlage des 16
Familienhauses in der Schlossstralle 70-76
in Wiesloch durch eine Pellet-Anlage er-
setzt.

Fir das 12- Familienhaus in der Nusslocher
Str. 117- 119 in Walldorf planen wir aktuell
eine Generalsanierung. Auch hier werden
regenerative Energien genutzt um dadurch
einen moglichst hohen Grad an Autarkie zu
erreichen.

Die Planung sieht folgende MaRBnahmen
vor:

-Einbau einer Luftwarmeheizung
-Erneuerung des Dachs und Ausstattung
mit einer Photovoltaikanlage
-Uberpriifung und gegebenenfalls Erneue-
rung der Elektroinstallation

-Einbau neuer Fenster

-Errichtung von Balkonen

-Uberarbeitung der Gebiudehiille

Chancen und Risikobericht

Die gute Positionierung unserer Neubau-
ten der letzten Jahre, sowohl in Bezug auf
die Lage im Kernbereich der Stadt Wiesloch
und der Qualitat in Ausstattung und Nut-
zerfreundlichkeit, tragen zu einer guten
Vermietbarkeit dieser Immobilien bei.

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Wiesloch mbH — Geschaftsbericht 2021 11



LAGEBERICHT

Die Bestandsimmobilien aus den 60er-,
80er- und 90er-Jahren sind auf Grund der
kontinuierlichen Instandhaltung und Mo-
dernisierungen in einem modernen und
zeitgemadRen Zustand. Auch hier ist die
Nachfrage als sehr gut zu bezeichnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine
Zeit drastisch steigender Energiepreise.

Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar
verstarken, konnten die dadurch steigen-
den Bruttowarmmieten die Zahlungsfahig-
keit einzelner Mieter, insbesondere der
Ein-Personen- und Alleinerziehenden-
Haushalte in groBen Wohnungen, beein-
flussen. Ein fehlender Eingang liquider Mit-
tel wéare das Resultat und damit einherge-
hend ein Anstieg der Forderungen aus Ver-
mietung.

Mit der Strategie der energetischen Mo-
dernisierung unter Einsatz 6ffentlicher For-
derung verfolgt die Gesellschaft daher kon-
sequent das Ziel, den Betriebskostenan-
stieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
EinsparmaRnahmen voraussichtlich weiter
anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpassen und zusatzlich steigenden
Energiekosten und Betriebskosten der
Mieter fuhren.

Dariber hinaus ist, durch die steigenden
Zinsen, mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Die Ge-
schaftsfiihrung beobachtet laufend die
weitere Entwicklung des Finanzsektors.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesek-
tor zeigt sich, dass der Weg zu einer nach-
haltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Uberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MaRRnahmen er-
griffen werden missen, die die Abhdngig-
keit vom Energietrager Gas reduzieren.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Aus-
wirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neu-
bau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu Verzégerungen bei der Aus-
fihrung notwendiger Arbeiten und damit
zu einem Instandhaltungsstau kommen.

IV. Risikoberichterstattung liber die Ver-
wendung von Finanzinstrumenten

Unsere Gesellschaft verfligt Gber ausrei-
chend flissige Mittel.

Bei den Fremdmitteln handelt es sich um
Annuitdtendarlehen mit langfristiger Zins-
bindung, die nahezu ausschlielllich 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 kénnen.
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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, 30.06.2022

wohnbau wiesloch

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung

gez. Bonk
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BILANZ ZUM 31.12.2021

AKTIVA

Geschéftsjahr

Euro

Euro

Vorjahr

Euro

A. Anlagevermdgen
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. Umlaufvermogen

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

3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegeniiber Gesellschaftern

3. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

23.590.196,77

2.578.587,74
162.330,02
3.951,24

1.830,70
856.896,83
10.892,41

13.871,64
0,00
16.031,81

26.335.065,77

468,00

26.335.533,77

869.619,94

29.903,45

681.348,90
1.415.718,74

24.143.938,46

2.633.748,14
186.182,02
0,00

468,00

26.964.336,62

1.830,70
832.894,71
4.660,29

15.206,73
7,73
8.224,19

1.359.529,32
1.240.896,30

Bilanzsumme

29.332.124,80

30.427.586,59
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BILANZ ZUM 31.12.2021

PASSIVA Geschiéftsjahr 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
Ill. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 789.646,00 776.710,04
davon im Geschaftsjahr eingestellt:
12.935,96 Euro (Vorjahr: 44.704,93 Euro)
2. Bauerneuerungsriicklage 2.601.246,42 2.201.246,42
3. Andere Gewinnricklagen 647.662,65 4.038.555,07 647.662,65
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 7.425,09 5.080,75
2. Jahresiberschuss 129.354,42 447.049,27
3. Einstellung in Gewinnricklagen -12.935,96 123.843,55 -44.704,93

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschaftern
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 1.810,25 Euro (Vorjahr: 0,00 Euro)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

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

9.060.976,45 8.931.622,03

60.466,68 58.805,25

18.076.251,44

1.853.799,78

777.093,12

486.761,84

79.973,27

162.834,86

20.208.674,63 0,00

2.007,04 445,00

Bilanzsumme

29.332.124,80 30.427.586,59
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GEWINN — UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.263.670,68 3.206.341,22
b) aus Betreuungstatigkeit 53.050,00 50.000,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 439,12 3.317.159,80 417,78
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 24.002,12 45.270,54
3. Sonstige betriebliche Ertrage 51.753,35 163.507,87
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.369.269,53 1.021.664,41
c) Aufwendungen furr andere Lieferungen und Leistungen 3.372,22 1.372.641,75 2.154,55
Rohergebnis 2.020.273,52 2.441.718,45
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 450.156,78 501.764,20
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 135.517,45 149.552,18
davon fur Altersversorgung:
38.117,91 Euro (40.497,56 Euro) 585.674,23
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 645.119,30 650.675,13
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 150.395,97 117.326,82
davon Guthabengebihren: 197,63 Euro (402,99 Euro)
8. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 27,57 0,00
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.320,79 1145,96
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 436.541,12 501.476,80
Ergebnis nach Steuern 203.891,26 522.069,28
11. Sonstige Steuern 74.536,84 75.020,01
Jahresiiberschuss 129.354,42 447.049,27
12. Gewinnvortrag 7.425,09 5.080,75
13. Einstellung in Gewinnrucklagen -12.935,96 -44.704,93
Bilanzgewinn 123.843,55 407.425,09
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung mit Sitz
in Wiesloch ist beim Registergericht Mann-
heim unter der Nummer HRB 350098 einge-
tragen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesell-
schaft gemall § 267 HGB. Auf Grund der Be-
stimmungen im Gesellschaftsvertrag, hat
die Jahresabschlusserstellung nach den gel-
tenden Vorschriften fiir grofle Kapitalgesell-
schaften zu erfolgen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2021 ist nach den §§ 242 ff. und nach den
§§ 264 ff. des Handelsgesetzbuches (HGB),
den Vorschriften des Gesetzes betreffend
der Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung (GmbHG) sowie den ergdnzenden Re-
gelungen des Gesellschaftsvertrages aufge-
stellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrech-
nung 2021 (Gesamtkostenverfahren) wur-
den nach dem vorgeschriebenen Formblatt
fir Wohnungsunternehmen erstellt.

Das Gliederungsschema wurde um die Pos-
ten andere Finanzanlagen, Verbindlichkei-
ten aus Vermietung sowie Forderungen und
Verbindlichkeiten ggii. Gesellschafter erwei-
tert.

Von der Wahlmoglichkeit Angaben nicht in
der Bilanz, sondern im Anhang darzustellen,
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 abzlglich planmaRiger
Abschreibungen sowie unter Fortfliihrung
nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen
gemdll § 254 HGB in der bis zum
28. Mai 2009 geltenden Fassung bewertet.
Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der
niedrigeren Wertansatze gemal Art. 67
Abs. 4 Satz 1 EGHGB wurde Gebrauch ge-
macht.

Folgende lineare Abschreibungssatze wur-
den angewandt:

Wohngebiude 1,25%-4%
Tiefgaragenstellplatze,

garag p 4%
Garagen
Geschaftsbauten 2,5%-4%

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

Die von 1990 bis 1995 fertiggestellten
Wohngebadude und der Kindergartenanbau
werden mit 1,25 % degressiv abgeschrie-
ben.

Bei zwei Wohngebauden wurde die Rest-
nutzungsdauer (nach Aktivierung) auf 40
Jahre neu festgelegt.
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Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Netto-
anschaffungskosten von 250,00 Euro bis
1.000,00 Euro werden in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und li-
near Uber finf 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 abrechenbaren
Kosten ausgewiesen.

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

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

abgeschrieben.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert
bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflllungsbetrages. Die erwarte-
ten kiinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden berlcksichtigt. Der Teil der
Rickstellungen, welcher auf Ausgaben ent-
fallt, die nach Ablauf des dem Abschluss-
stichtag folgenden Geschaftsjahres anfal-
len, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatz
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erful-
lungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zu Posten der Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in
Anlage 1 dargestellt.

Umlaufvermogen

Eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
8.061,16 Euro
10.036,94 Euro) bei den Forderungen aus

haben (Vorjahr:

Vermietung

In der Position Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sind Forderungen gegeniiber Gesell-
schaftern in Hohe von 516.276,65 Euro
(Vorjahr: 1.012.907,21 Euro) enthalten.

Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten sind Verbindlichkeiten gegentber
Gesellschaftern von 2.421.986,66 Euro
(Vorjahr: 2.805.160,95 Euro) enthalten.

Die Verbindlichkeiten ggii. Gesellschaftern
enthalten Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von
78.835,44 Euro (Vorjahr: 81.467,24 Euro)
und Verbindlichkeiten aus der Betreu-
ungstatigkeit in Hohe von 41.265,70 Euro
(Vorjahr: 81.367,62 Euro).

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die zur Sicherheit gewdhrten Rechte
sind in Anlage 2 dargestellt.
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D. Erlduterungen zu den Posten der Ge-
winn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind
Umsatzerlose aus dem Verkauf von Anlage-
vermogen in Hohe von 42,02 Euro (Vorjahr:
124.156,56 Euro) enthalten.

In den Anderen Zinsen und dhnlichen Auf-
wendungen werden 20,58 Euro (Vorjahr:
28,20 Euro) aus der Abzinsung der Archivie-
rungskosten ausgewiesen.

E. Weitere Angaben

Aus der Bilanz nicht ersichtliche finanzielle
Verpflichtungen:

Die Haftsumme fiir das Geschaftsguthaben
bei der Volksbank Kraichgau eG betragt
900,00 Euro (Vorjahr: 900,00 Euro).

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit- geringfiigig
beschaf- beschéftigte Beschiftigte
tigte
kaufm.
Mitarbei- 4 2 0
ter/innen
Hausmeister 0 0 2
Gesamt 4 2 2

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste
Honorar des Abschlusspriifers betragt fir
die Abschlussprifung 20.496,08 Euro (Vor-
jahr: 20.486,06 Euro). Von der Ausnahmere-
gelung nach § 286 Abs. 4 HGB (Beziige des
Geschaftsfihrers) wurde Gebrauch ge-
macht.

Die Vergltung flr den Aufsichtsrat betragt
3.148,00 Euro (Vorjahr: 2.108,00 Euro).

Nach dem Abschlussstichtag haben sich
keine Vorgange von besonderer Bedeutung
ergeben.

Ergebnisverwendung:
Der Geschéftsfiihrer schlagt der Gesell-

schafterversammlung folgende Ergebnis-
verwendung vor:

Vortrag auf neue Rechnung 3.843,55 Euro

Einstellung in die
. 120.000,00 Euro
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn 123.843,55 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.d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Vorjahreszahlen sind kursiv dargestellt

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenitiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus

Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten ggu.
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

Euro

16.929.948,84
18.076.251,44

1.712.032,48
1.853.799,78

802.925,00
777.093,12

490.343,55
486.761,84

151.513,37
79.973,27

120.101,14
162.834,86

1.810,25
0,00

20.208.674,63
21.436.714,31

davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr
Euro

851.899,41
848.367,23

148.398,28
141.767,30

802.925,00
777.093,12

490.343,55
486.761,84

151.513,37
79.973,27

120.101,14
162.834,86

1.810,25
0,00

2.566.991,00
2.496.797,62

*GPR =Grundpfandrechte, KB =Kommunalbirgschaft, BB =Bankburgschaft

davon
Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

Euro

3.198.308,47
3.227.256,80

666.327,89
636.553,85

3.864.636,36
3.863.810,65

davon
Restlaufzeit
tber 5 Jahre
Euro

12.879.740,96
14.000.627,41

897.306,31
1.075.478,63

13.777.047,27
15.076.106,04

davon
gesichert
Euro

16.929.948,84
18.076.251,44

1.712.032,48
1.853.799,78

465.213,97
461.635,79

19.107.195,29
20.391.687,01

Art der Sicherung

GPR/KB*

GPR*

BB*
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Organe der Gesellschaft:

Geschaftsfiihrung:

Bonk, Dieter

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Elkemann, Dirk Vorsitzender

Thomeier, Michael Stellvertretender

Vorsitzender

Dr. Aly, Christoph

Filsinger, Jochen

Hilswicht, Jutta

Merkel-Grau, Susanne

Rothenhofer, Klaus

Riger, Klaus

Seewdster, Stefan

Zander, Matthias

Geschaftsfihrer

Oberbiirgermeister

Bankdirektor

Biologe ab 30.11.2021
Gartner
Selbstandige Floristin
Physiotherapeutin
Studiendirektor i.R. bis 30.11.2021

Fabrikdirektor i.R.

Dipl. Wirtschaftsingenieur
(FH)

Bankvorstand

Wiesloch, 30.06.2022

Die Geschaftsfihrung
gez. Bonk
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen 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 2021 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Wiesloch mit beschrankter Haftung, Wiesloch, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 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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BESTATIGUNGSVERMERK

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit §
317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungs- nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats flir 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 wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfliihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaliger Buchflihrung als not- wendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Wei-
teren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie da- fiir verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenste-
hen.
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BESTATIGUNGSVERMERK

AulRerdem 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 gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu- treffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Ge-
sellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu- treffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf8 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstolien
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wahrend der Priifung iben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Daruber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fithren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen ho-
her als bei Unrichtigkeiten, da Verst6Re betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aullerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen lber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kdonnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlielRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fihren wir Priifungshandlungen 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 Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststelle.

Stuttgart, 20. Juli 2022

vbw

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

gez.

Jung
Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates zum Jahresabschluss 2021

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegen-
den Aufgaben wahrgenommen. Die vom Geschaftsfiihrer vorgetragenen wirtschaftlichen, organisa-
torischen und personellen Fragen wurden mit diesem beraten und die erforderlichen Beschliisse ge-
fasst.

Im Berichtszeitraum fanden flnf Aufsichtsratssitzung statt, an denen auch der Geschaftsfihrer teil-
nahm. Themen der Beratungen waren insbesondere die Feststellung des Jahresabschlusses 2020,
des vorgelegten Wirtschaftsplans 2021, sowie die Genehmigungen der Protokolle vorangegangener
Aufsichtsratssitzungen.

Dariber hinaus wurde in den Sitzungen tiber den Abriss der Schwetzinger Str. 29 und die Entwicklung
des dann freiwerdenden Grundstiicks diskutiert. Insbesondere die Gestaltung des entstehenden
Neubaus, der Abschluss des Architekten- und Darlehensvertrages waren Themen der Diskussionen.

Die Wiederwahl des Geschaftsfuhrers wurde beraten und beschlossen.

Der von der Geschaftsfihrung vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 mit Lagebericht
wurde vom Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Stuttgart, als bestellter Abschlussprifer gepruft.

Auftragsgemald wurde vom Abschlussprifer auch die Priifung gemaR § 53 HGrG vorgenommen. Der
Abschlussprifer hat festgestellt, dass die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften beachtet wurden. Der
uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde am 20. Juli 2022 erteilt.

Der Priifungsbericht wurde in der Aufsichtsratssitzung vom 13. September 2022 zur Kenntnis ge-
nommen. Der Aufsichtsrat stimmte dem Ergebnis des Prifungsberichtes zu und empfiehlt der Ge-
sellschafterversammlung den Jahresabschluss 2021 in der vorgelegten Form festzustellen sowie den
Geschaftsfuhrer fir das Jahr 2021 zu entlasten.

Dem Vorschlag des Geschéftsfiihrers, den Bilanzgewinn in Hohe von 123.843,55 Euro, der sich aus
dem Jahresiiberschuss von 129.354,42 Euro sowie dem Gewinnvortrag von 7.425,09 Euro und abzi-
glich einer Einstellung in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen von 12.935,96 Euro zusammen-
setzt, mit 3.843,55 Euro auf neue Rechnung vorzutragen und 120.000,00 Euro in die Bauerneue-
rungsriicklage einzustellen, schliet sich der Aufsichtsrat an.

Dem Geschaftsfiihrer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat fiir die
geleistete, erfolgreiche Arbeit seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Wiesloch, 13. September 2022
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

gez. Dirk Elkemann
Oberbiirgermeister
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