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A. Prüfungsauftrag

1 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates der

Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendinqen mbH

in Emmendinqen

- nachstehend WBG Emmdendingen, Gesellschaft oder Unternehmen genannt -

hat uns mit Schreiben vom 7. Februar 2022 aufgrund eines Beschlusses des Aufsichtsrats

vom 1 9. Oktober 2O21 den Auftrag zur Prüfung des Jahresabschlusses zum 31 . Dezember

2021 und des Lageberichtes für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31 . Dezember 2021

gemäß $S 317 ff. HGB erteilt. Auftragsgemäß haben wir auch die Prüfung nach $ 53 Haus-

haltsgrundsätzegesetz (HGrG) vorgenommen.

Der über diese Prüfung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Prüfungsstandard PS 450

n. F. erstellt.

Wir bestätigen gemäß $ 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprüfung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhängigkeit beachtet haben.

4 Dieser Prüfungsbericht richtet sich ausschließlich an die Gesellschaft.

Unserem Auftrag liegen die als Anlage I beigefügten Allgemeinen Auftragsbedingungen des

lnstitutes der Wirtschaftsprüfer vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegenüber

Dritten entfalten.

2

3

5
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6

Stel lu n gnah me zu r La gebeu rtei lu n g der Geschäftsfüh run g

Die Geschäftsführung hat den Jahresabschluss unter der Prämisse der Fortführung der Un-

ternehmenstätigkeit aufgestellt.

Auf folgende wesentliche Darstellung zur Lage der Gesellschaft durch die gesetzlichen Ver-

treter ist hinzuweisen:

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung und ln-

standhaltung ihres Gebäudebestandes sowie der von der Stadt angemieteten Wohnungen

beschäftigt.

Für Modernisierungsmaßnahmen an dem Objekt Neubronnstraße 19 sind Baukosten in Höhe

von T€ 1.501,9 angefallen. lm Zuge der Modernisierung des Gebäudes Neubronnstraße 1B

sind durch Gru ndrissänderungen drei zusätzliche Wohnungen entstanden.

Die Bauvorbereitungskosten für die Hochburger Straße 56 betrugen T€ 1.030,7

Die Eigenkapitalquote verminderte sich von 44,86 % im Vorjahr au'f 43,02 % im laufenden

Jahr.

lm Berichtsjahrwurde ein Jahresfehlbetrag von T€ 119 erwirtschaftet. Die Sollmieten sind um

T€ 135,3 gestiegen. Demgegenüber sind die Aufiarendungen aus der Hausbewirtschaftung

um T€ 373 auf T€ 2.062,2 im Wesentlichen aufgrund von höheren lnstandhaltungskosten ge-

stiegen.

Die Geschäftsführung beufteilt die Ertragslage als zufriedenstellend, die Finanzlage als ge-

ordnet und die Vermögenslage als positiv.

Bestandsgefährdende Risiken sowie Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermögens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nehmen, sind für die Geschäftsführung nicht er-

kennbar.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten Prämissen erwartet dle Un-

ternehmensleitung im Jahr 2022 ein positives Ergebnis von rund T€ 166,0.

7
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I

Nach dem Ergebnis unserer Prüfung halten wir die Lagebeurteilung durch die

Geschäftsführung, wie sie im Jahresabschluss und Lagebericht dargestellt wurde, für ange-

messen.

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prüfung unter Beachtung der

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht

entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

10 Die Beurteilung des Fortbestandes und der künftigen Entwicklung des Unternehmens, deren

zugrunde liegende Annahmen sowie die getroffenen prognostischen Aussagen im Lagebe-

richt sind plausibel,
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B. Gegenstand, Art und Umfang der Prüfung

l. Gegenstand der Prüfung

11 Gegenstand der Abschlussprüfung ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften über den

Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie ergänzenden Vorschriften des Gesell-

schaftsvertrages sowie der Grundsätze ordnun gsmäßiger Buchfü hrung.

12 Auf Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen Rechnungsle-

gungsgrundsätze angewandt.

13 Die Prüfung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehört nur insoweit zu den Auf-

gaben der Abschlussprüfung, als sich aus diesen anderen Vorschriften üblicherweise Rück-

wirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung und Aufklä-

rung strafrechtlicher Tatbestände, wie z. B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, so-

wie die Feststellung außerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind

grundsätzlich nicht Gegenstand einer Abschlussprüfung. lm Verlauf unserer Prüfung haben

sich keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erfor-

derlich gemacht hätten.

14 Für die Rechnungslegung und die uns gegenüber gemachten Angaben trägt die Geschäfts-

führung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprüfung ist es, auf der Grundlage der

durchgeführten Prüfung ein Urteil über den Jahresabschluss und Lagebericht abzugeben.

15 Bei unserer Prüfung haben wir auftragsgemäß die Vorschriften des $ 53 HGrG beachtet und

Feststellung en zur Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und zu den wirtschaftlichen

Verhältnissen getroffen.
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ll. Art und Umfang der Prüfung

16 Die Prüfungshandlungen haben wir in der Zeit vom 15. August 2022 bis 26. August 2022

übenruiegend vor Od vorgenommen.

17 Ausgangspunkt unserer Prüfung war der von uns geprüfte und mit einem uneingeschränkten

Bestätigungsvermerk vom 20. August 2021 versehene Jahresabschluss der Gesellschaft

zum 31. Dezember 2020, der in der Gesellschafterversammlung am 7. Dezember 2021

festgestellt wurde.

1B Unsere Prüfung haben wir gemäß SS 316 ff. HGB vorgenommen

19 Bei der Durchführung der Abschlussprüfung haben wir die einschlägigen handelsrechtlichen

Vorschriften und die vom lnstitut der Wirtschaftsprüfer (lDW) festgelegten deutschen Grund-

sätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung beachtet. Die Prüfung wurde so angelegt, dass

Unrichtigkeiten und Verstöße gegen Gesetz und Gesellschaftsvertrag, welche eine wesentli-

che Auswirkung auf das sich nach $ 264 Abs. 2 HGB ergebende Bild der Vermögens-,

Finanz- und Ertragslage haben, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

20 lm Rahmen der Prüfungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-

tierten Prüfungsansatzes entsprechend den Prüfungsstandards des IDW zunächst eine Prü-

fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschätzung des rechtlichen und wirt-

schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskünften der Unternehmensleitung über die we-

sentlichen Ziele, Strategien und Geschäftsrisiken, auf analytischen Prüfungshandlungen zur

Einschätzung der Prüfungsrisiken und auf einer vorläufigen Einschätzung des allgemeinen

lnternen Kontrollsystems (lKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-

angegangenen Prüfungen berücksichtigt.
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21 Anschließend wurden unter Berücksichtigung von Risikoaspekten in für die Abschlussprü-

fung relevanten Prüffeldern, soweit erforderlich, Aufbauprüfungen zur ldentifizierung und Be-

urteilung der Angemessenheit der von der Gesellschaft implementierten internen Kontroll-

maßnahmen durchgeführ1. Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse über die

Gesellschaft und deren internem Kontrollsystem sowie aus den Ergebnissen der durchge-

führten Aufbauprüfungen wurde untersucht, ob

bedeutsame Risiken,

Risiken, bei denen aussagebezogene Prüfungshandlungen alleine zur Gewinnung hinrei-

chender Sicherheit nicht ausreichen (beispielsweise Massentransaktionsrisiken), und

sonstige Risikena

vorliegen und gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung ins-

gesamt und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

22 Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken wurden allgemeine prüferische Reaktionen

sowie Funktionsprüfungen und aussagebezogene Prüfungshandlungen geplant. Als Ergebnis

der Risikobeufteilung wurden einzelne Prüfungsziele identifiziert und es wurde ein Prüfpro-

gramm unter Festlegung von Ad und Umfang der Prüfungshandlungen entwickelt.

23 Soweit die Aufbauprüfungen in den relevanten Prüffeldern durchgeführt wurden und ergeben

haben, dass angemessene interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionsprüfungen dann

durchgeführt, wenn dies zur Gewinnung einer ausreichenden Prüfungssicherheit angemes-

sen und notwendig war. Nach dem Ergebnis unserer Risikobeurteilung haben wir dann - ge-

gebenenfalls in Ergänzung zu den Funktionsprüfungen - aussagebezogene Prüfungshand-

lungen in Form analytischer Prüfungshandlungen und Einzelfallprüfungen durchgeführt. Ein-

zelfallprüfungen wurden in der Regel auf Basis der bewussten Auswahl vorgenommen.

24 Soweit In einem wesentlichen Geschäftsfeld nur eine geringe Anzahl von Geschäftsvorfällen

besteht, basieren unsere Prüfungsergebnisse auf Einzelfallprüfungen.
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25 ln den unwesentlichen Prüffeldern wurden die Prüfungshandlungen weitestgehend auf analy-

tische Prüfungshandlungen beschränkt. ln wesentlichen Prüffeldern wurden - ggf. zusätzlich

zu Aufbau- und Funktionsprüfungen - ausreichende aussagebezogene Prüfungshandlungen

durchgeführt. Einzelfallprüfungen wurden auf Basis von bewusst ausgewählten Stichproben

vorgenommen.

26 Soweit nichts anderes bestimmt ist, hat die Prüfung sich nicht darauf zu erstrecken, ob der

Fortbestand des geprüften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der

Geschäftsführung zugesichert werden kann.

27 Bankbestätigungen haben wir von allen Kreditinstituten, mit denen Geschäftsbeziehungen

bestehen, und Saldenbestätigungen von sämtlichen anderen Kreditgebern einholen lassen.

28 Darüber hinaus wurden Saldenbestätigungen als Bestandsnachweise für Forderungen und

Verbindlichkeiten von uns nicht eingeholt. Von der vollständigen Erfassung der Forderungen

und Verbindlichkeiten haben wir uns durch alternative Prüfungshandlungen überzeugt. Hier-

zu haben wir insbesondere die zugrunde liegenden Vertragswerke bzw. die gesetzlichen Vor-

gaben herangezogen.

29 lm Rahmen unserer Jahresabschlussprüfung haben wir im berufsüblichen Umfang Ergebnis-

se und Untersuchungen Dritter veruuendet. Diese betreffen im vorliegenden Fall die Prüfungs-

bescheinigung zur Buchhaltungssoftware "wowinex"-Release 6.3 vom Juni 2020.

30 Den Lagebericht haben wir daraufhin überprüft, ob er den Grundsätzen der Vollständigkeit,

Richtigkeit, Klarheit und Übersichtlichkeit entspricht. Darüber hinaus haben wir geprüft, ob er

im Einklang mit dem Jahresabschluss und den während unserer Prüfung gewonnenen Er-

kenntnissen steht, die gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichts beachtet

worden sind und ein zutreffendes Bild von der Lage des Unternehmens vermittelt sowie ob

die Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

31 Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse haben wir eine Analyse der Vermögens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft durchgeführt.

7217 10239 J 21

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



32 Alle erbetenen Auskünfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsübliche Vollstän-

digkeitserklärung hat die Geschäftsführung abgegeben.
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C. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhältnisse

l. Buchführung und weitere geprüfte Unterlagen

33 Die Organisation der Buchführung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem,

der Datenfluss und das Belegwesen ermöglichen die vollständige, richtige, zeitgerechte und

geordnete Erfassung und Buchung der Geschäftsvorfälle. Die Kontengliederung entspricht

dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

34 Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschäftsvorfälle erfolgt über die wohnungswirt-

schaftliche Software wowinex der Haufe-Lexware Real Estate AG. Die Lohnbuchhaltung er-

folgt über das städtische Personalamt. lm Rahmen unserer Prüfung sind uns keine Anhalts-

punkte bekannt geworden, die Zweifel an der ordnungsmäßigen EDVtechnischen Verarbei-

tung des Buchungsstoffes angebracht erscheinen lassen.

35 lnformationen aus weiteren geprüften Unterlagen sind nach unseren Feststellungen ord-

nungsgemäß in Buchführung, Jahresabschluss oder Lagebericht abgebildet.

36 Die ordnungsgemäße Be- und Verarbeitung des Buchungsstoffes war während des gesam-

ten Geschäftsjahres gewährleistet.

ll. Jahresabschluss

1. Ordnunqsmäßiqkeit

Die Gesellschaft erfüllt die Größenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft im Sinne von

S 267 HGB. Sie ist jedoch nach $ 103 Abs. l Ztff .5b) GemO in Verbindung mit $ 1B des Ge-

sellschaftsvertrags verpflichtet, den Jahresabschluss und den Lagebericht, in entsprechender

Anwendung des HGB, wie eine große Kapitalgesellschaft aufzustellen.

o

37
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38 Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschließlich der

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-

zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

39 Die Verordnung über Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungs-

unternehmen (FormblattVO) wurde angewandt. Das Gliederungsschema wurde um die Pos-

ten "Forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern" sowie "Verbindlichkeiten

aus Vermietung" erweitert.

40 Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemäß aus der Buchfüh-

rung und den weiteren geprüften Unterlagen abgeleitet. Ansatz-, Ausweis- und Bewertungs-

vorschriften wurden beachtet.

41 Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

42 Die Angaben im Anhang sind zutreffend und vollständig. Die lnanspruchnahme der Schutz-

klausel des $ 286 Abs. 4 HGB ist zu Recht erfolgt.

2. GesamtaussaqedesJahresabschlusses

43 Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prüfung unter Beachtung der

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

44 Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen sind im Anhang des Jahresabschlusses zu-

treffend dargestellt. Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

wu rden im Geschäftsjahr u nverän dert fortgefü h rt.
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45 Die Gesellschaft macht vom Ansatzwahlrecht gemäß $ 249 Abs. 2 HGB a. F. Gebrauch und

hat vor lnkrafttreten des BilMoG eine Rückstellung für Bauinstandhaltung für das in 2005 fer-

tiggestellte Pflegeheim gebildet. Der Bewertung liegen die nach einem mehrjährigen lnstand-

haltungsplan zu envartenden lnstandhaltungskosten zu Grunde. Die Rückstellung wurde im

Jahresabschluss gemäß Ad. 67 Abs. 3 EGHGB in Höhe von T€ 99,6 beibehalten.

3. WirtschaftlicheVerhältnisse

a) Vermöqenslaqe

46 Die Vermögens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft hat - dargestellt anhand der nachfol-

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

3',|'.'12.2021

T€%
31.12.2020

T€%
Veränderunqen

T€

Vermögensstruktur

Anlagevermögen

lmmaterielle
Vermögensgegenstände und
Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermögen

Unfertige Leistungen

Forderungen gegenüber
Gesellschafter

Flüssige Mittel

Übriges Umlaufvermögen

Gesamtvermögen

0,0

2,9

1,1

0,0

4,9

1,0

-8,5

-632,8

44,0

31.690,0

0.3

93,7

0,0

30.021,5

0.3

91,9

0,0

1.668,5

0,0

54,1787,8 2,3

0,0

981,0

377,6

733,7 2,2

8,5

1.613,8

333,6
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Kapitalstruktur

Eigenkapital

Fremdkapital

Rückstellungen

Rückstellungen für
Bauinstandhaltung

Ünrige Rückstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten gegenüber
Gesellschaftern

Übrige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungs-
posten

14.555,1 43,0 14.673,9 44,9 -1 18,8

31.12.2021

T€%

99,6

36,6

18.027,7

793,3

31.12.2020

T€%
Veränderunqen

T€

0,3

0,1

0,3

0,2

99,6

51,0

0,0

-14,4

1.468,8

66,8

-53,9

-226,4

53,4

z,J

16.558,9

726,5

50,5

2,2

11,4

284,7

0,0

0,8

65,3

511 ,1

0,2

1,6

28,3 0,1 25,1 0,1 3,2

Gesamtkapital 33.836.7 1aq-q 32.7',\1.4 1Qp ____1-125.?

47 Die Vermögensstruktur wird unverändert durch das Sachanlagevermögen bestimmt. Die

Zunahme des Anlagevermögens ist im Wesentlichen auf Zugänge aus der Aktivierung von

Modernisierungsmaßnahmen Neubronnstraße 19 (T€ 1.025,8), lnvestitionen für die Neubau-

maßnahme Jahnstraße 1 (T€ 1.083,8) und den Neubau Hochburger Straße 56 (T€ 352,3)

sowie den Erwerb einer Eigentumswohnung Lessingstraße 30 - 34 (T€ 201,2) in Emmendin-

gen zurückzuführen. Dem stehen die planmäßlgen Abschreibungen (T€ 656,6), ein Baukos-

tenzuschuss (T€ 131,7) sowie zwei lnvestitionszuschüsse (T€ 252,0) gegenüber.

48 Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-

kosten, denen unter der Bilanzposition erhaltene Anzahlungen Abschlagszahlungen der

Mieter gegenüberstehen.
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49 Zur Veränderung der flüssigen Mittel verweisen wir auf die in der Analyse der Finanzlage

dargestellte Kapitalflussrechn ung.

50 Das übrige Umlaufvermögen beinhaltet insbesondere Steuerforderungen (T€ 206,8) und

Forderungen aus anteiligen lnstandhaltungsrücklagen in Wohnungseigentümergemeinschaf-

ten (T€ 131,9).

51 Das Eigenkapital verminderte sich durch den erzielten Jahresfehlbetrag des Geschäftsjah-

res (T€ 118,9). Somit ist die Eigenkapitalquote um 1,9 Prozentpunkte gesunken und beträgt

43,0 %.

52 Die Rückstellung für Bauinstandhaltung wurde unverändert beibehalten. Die übrigen Rück-

stellungen wurden für Prüfungskosten und Urlaubsverpflichtungen gebildet.

53 Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern erhöhten

sich hauptsächlich durch Valutierungen (T€ 2.681,1). Gegenläufig wirkten sich im Berichts-

jahr die planmäßigen Tilgungen (T€ 967,6) sowie zwei Tilgungszuschüsse (T€ 252,0) aus.

54 Die Verbindlichkeiten gegenüber den Gesellschaftern bestehen für den städtischen Ver-

waltungskostenbeitrag im Rahmen des städtischen Leistungsaustausches.

55 Die übrigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Vermietung

(T€ 193,1), aus Betriebskosten (T€ 31,8) sowie Verbindlichkeiten aus Bau- und lnstandhal-

tungsleistungen (T€ 38,5).
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b) Finanzlaqe

56 Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft wird anhand einer Kapitalflussrechnung in Anleh-

nung an DRS 21 dargestellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsströme ab, die

Auskunft darüber geben, wie das Unternehmen finanzielle Mittel enruirtschaftet hat und wel-

che lnvestitions- und Finanzierungsmaßnahmen vorgenommen wurden.

57 Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung

Jahresfehlbetrag (Vj.: Jahresüberschuss)

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens

Aktivierte Eigenleistungen

Abschreibungen auf Mietforderungen

Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rückstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva

S a ld o za h I u n g swi rksa m e Zi n sa ufwe n d u n g en/-erträ g e

E rtragssteu eraufwand

Ertragssteuerzahlung

Cashflow aus laufender Geschäftstäti gkeit

Auszahlungen für lnvestitionen in das immaterielle Anlagevermögen

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des
Sachanlagevermögens

Auszahlungen für lnvestitionen in das Sachanlagevermögen

Cashflow aus lnvestitionstäti gkeit

Ubertrag

2021

T€

-1 18,9

656,6

-15,8

5,0

-5,9

0,0

23,7

-202,8

205,0

0,3

-127,2

2020

T€

88,4

598,5

-16,2

0,0

9,9

1 3,1

-158,8

359,4

247,5

26,9

-29,8

420,0 1.138,9

-10,4

4,4

-2.686.9

-3,3

340,6

-4.871 ,8

-2.692,9
-----+.5S'1,5

-2.272,9 -3.395,6
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Übertrag

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

Planmäßige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen

Einzahlungen aus Kapitalerhöhungen

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit

Zahl un gswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds zum 0 1 .01 .

Fi nanzmittelfonds zum 3'1.1 2.

202',1

T€

-2.272,9

2.681,1

-967,7

-205,0

131,7

0,0

2020

T€

-3.395,6

4.145,3

-725,8

-247,5

65,0

1.500,0

___ A J __4.Utp

-632,8 1.341,4

1.613.8 272.4

1.613.8981.0

58 Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit reichte im Geschäftsjahr nicht aus, um den

planmäßigen Kapitaldienst vollständig zu decken. Dies resultiert im Wesentlichen aus der

starken Veränderung der kurzfristigen Passiva sowie dem Anstieg der Ertragssteuerzahlun-

gen.
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c) Ertraqslaqe

59 Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Venvaltungskosten auf die einzelnen Betriebsbe-

reiche dargestellt. Zur Analyse der Ertragslage haben wir eine vereinfachte Kostenstellen-

rechnung erstellt. Die den gebildeten Kostenstellen zugeordneten Erlöse und Aufirvendungen

ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 7.

Betriebsbereiche

- Hausbewirtschaftung

- Betreuungstätigkeit und
Photovoltaikanlagen

- Kapitaldienst

Summe

Verwaltungskosten

Betriebsergebnis

Übrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen
und Ertrag

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

J ahresfehl betrag
(Vorjahr: Jahresüberschuss)

2021

T€

368,4

52,6

-6,0

2020

T€

558,2

Veränderung

T€

-189,8

53,6

-6,3

-1,0

0,3

415,0

-556,5

605,5

-511.3

-190,5

-45.2

-141,5

22.9

94,2

21.1

-235,7

1,8

-1 18,6

-0,3

1 15,3

-26.9

-233,9

26,6

60

61

-1 18,9 88.4 -207,3

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung reduzierte sich gegenüber dem Vorjahr um

T€ 189,8. Dies ist insbesondere auf höhere lnstandhaltungsaufwendungen (T€ 292,0), Ab-

schreibungen (T€ 67,2) und gestiegene Betriebs- urrd Heizkosten (T€ 77,5) zurückzuführetr

Gegenläufig wirkten sich gestiegene Sollmieten (T€ 145,1), Umlagen (T€62,4) sowie gerin-

gere Zinsaufwendungen (T€ 42,5) aus.

Der Bereich Betreuungstätigkeit und Photovoltaikanlagen enthält Erlräge aus Verwal-

tungsbetreuung (T€ 14,9), Erlöse für Leistungen des Regiebetriebes (T€ 17,3) sowie Erträge

aus dem Betrieb der Photovoltaikanlagen (T€ 36,6). Darüber hinaus werden die Abschrei-

bungen auf Photovoltaikanlagen (T€ 16,2) in diesem Bereich erfasst.
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62 Die Sparte Übrige Rechnung schloss mit einem Überschuss ab. Dieser ergibt sich haupt-

sächlich aus Versicherungs- und Kostenerstattungen.

63 Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Er ist gegenüber dem Vorjahr

gestiegen. Es erhöhten sich sowohl die persönlichen (T€ 33,0) als auch die sächlichen (T€

12,0) Aufrruendungen.

lll. Lagebericht

64 Wir haben den Lagebericht für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021 ge-

prüft.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. ln

allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,

entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.
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D. Wohnungswirtschaftliche Tätigkeit

l. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnunqsbestand

65 Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes

Bestand am 31.12.2020

Zugänge im Jahr 2021

eigene Baumaßnahmen

Erurerb

Abgänge im Jahr 2021

andere Ursachen

Bestand am 31.12.2021

Die Wohnfläche des ausgewiesenen
Wohnungsbestandes beträgt insgesamt:

Die N utzfläc he de r aus gewiesenen Gewerbeeinheiten
beträgt insgesamt:

Wo

415

18

42s

28.906 m'

4.524 m2

0

0

0

0

GE

8

I

Ga

97

005

97

= Wohnungen
-- Gewerbliche Einheiten
= Garagen/Tiefgaragenstellplätze

66 Die Gesellschaft bewirtschaftet zum 31. Dezember 2021 auf Grundlage des Pachtvertrages

vom 19. November 1985 mit der Stadt Emmendingen 129 Wohnungen und vier gewerbliche

Einheiten, die im oben genannten Bestand enthalten sind.

Wo
GE
Ga
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67 Die Stadt Emmendingen verpflichtet sich, der Gesellschaft die abzuführende Pacht als Zu-

schuss für große lnstandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen an den angepachteten

Gebäuden zur Verfügung zu stellen. Der Zuschuss kann im gegenseitigen Einverständnis

auch für Neubaumaßnahmen im sozialen Wohnungsbau veru''rendet werden. Dieser Zu-

schuss betrug im Geschäftqahr 2021 T€ 27 ,1 (2020: T€ 27 ,9) und wurde für lnstandhal-

tu ngsmaßnahmen eingesetzt.

Bautätiqkeit Mietwo hnunosbestand

68 ln 2019 schloss die Städtische Wohnungsbaugesellschaft Emmendingen einen Kaufvertrag

mit Bauverpflichtung mit der Firma BPD lmmobilienentwicklung GmbH. Die Firma BPD ver-

pflichtete sich, auf dem erworbenen Grundstück Jahnstraße 1 ein Wohngebäude mit 15 Miet-

wohnungen für T€ 2.781,2 zu errichten. Vertraglich ist die Firma BPD verpflichtet, die Bau-

maßnahme innerhalb von 22 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fertigzustellen.

Die Abnahme erfolgte im Oktober 2O21. Damit ging das Objekt in das Eigentum der Städti-

schen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH über. Die 15 Mietwohnungen wurden alle

zum 1. Januar 2022 vermietet. Darüber hinaus sind Planungskosten für die Neubaumaßnah-

me Hochburgerstraße 56 mit 45 Wohnungen, wovon 40 Wohnungen öffentlich gefördert

sind, in Höhe von T€ 352,1 angefallen.
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ll. Modernisierungs-und lnstandhaltungstätigkeit

69 Für die Gebäudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2022

Modernisierung

lnstandhaltung

laut Wirtschaftsplan

Abweichungen

(Wirtschaftsplan)

T€

996

671

1=002

2021

T€

1.026

1.132

2-1_59

3.166

-1.008

2020

T€

2.748

840

3-5€g

3.334

reA

70 Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 in den angepachteten Hausbestand T€ 648,8 investieft.

Die größten Ausgaben im angepachteten Bestand fielen für die lnstandhaltung der Objekte

Bechererstraße2 - 23 (T€ 374,8) sowie für die Moltkestraße 1 (T€ 160,9) an.

71 lm eigenen Hausbestand wurden im Geschäftsjahr T€ 483,6 für lnstandhaltungsmaßnahmen

investiert, davon T€ 206,8 für die Sanierung in der Neustraße 45 - 4512 sowie f€ 115,2 in der

Lessingstraße 30 - 34.

72 Des Weiteren wurde die Sanierung des Objektes Neubronnstraße 19 a + b und der Bau des

Blockheizkraftwerks sowie die Außenanlagen für das Gesamtgebiet Neubronnstraße fortge-

setzt. Zum Bilanzstichtag sind Kosten in Höhe von T€ 1.040,7 angefallen.

73 Beim Unternehmen liegt eine technische Bestandsaufnahme der Wohngebäude vor. Diese

Analyse wird zur zielgerichteten lnstandhaltungs- und Modernisierungsplanung und damit zur

nachhaltigen Sicherung der Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes eingesetzt.
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lll. Bauabwicklung

74 Bauplanung und -leitung liegen in Händen von Fremdarchitekten. Architekten- und Bauwerk-

vefiräge werden abgeschlossen. Die Auftragsvergaben erfolgen i. d. R. aufgrund beschränk-

ter Ausschreibungen.

lV. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

75 Die Gesellschaft veruvaltet den unter Abschnitt D.l. genannten Bestand

76 Von den Wohnungen waren zum 31. Dezember 2021 keine Wohnungen aus dem eigenen

und angepachteten Hausbesitz preis- oder belegungsgebunden.

217 10239 J 21 21

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



77 Die Mieten gehen fast ausschließlich im Lastschriftverfahren ein. Wesentliche Mietausfälle

waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. Bezüglich der Fluktuation und der Leerstände

venrveisen wir auf die Kennzahlen.

78 Generell werden die Mieten bei Mietenruechsel neu festgesetzt. lm Berichtsjahr 2021 wurden

in geringem Umfang Mieterhöhung nach S 558 BGB durchgeführt. Mieter, die bereits eine

marktübliche Miete bezahlen, blieben bei der Mieterhöhung unberücksichtigt.

79 Die Gesellschaft erhebt Mietsicherheiten in Höhe von drei Monatsmieten. Die Gelder sind auf

Sparkonten mit dreimonatiger Kündigungsfrist angelegt.

V. Betreuungstätigkeit

Verwaltu ng von Woh nungseigentum

B0 Die Gesellschaft war zum 31. Dezember 2021 im folgenden Umfang als Verwalter nach dem

Wohn ungseigentumsgesetz bestellt:

2021 2020

AnzahlWEG

AnzahlWohnungen

Anzahl Gewerbeeinheiten

1

60

2

60

2

B1 Davon befinden sich 33 Seniorenwohnungen und die zwei gewerblichen Einheiten im Eigen-

tum der Gesellschaft.
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82 Die Verwaltergebühren betragen € 252,12 p.a. je Wohnung. Die Veruualtergebühren sind je-

weils zuzü glich Umsatzsteuer vereinbart.

83 Die Eigentümerversammlung für das Wirtschaftsjahr 2021 ist zum Prüfungszeitpunkt bereits

abgehalten worden.
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E. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des

Prüfungsauftrages nach $ 53 Haushaltsgrundsätzegesetz

84 Wir haben bei unserer Prüfung die Vorschriften des $ 53 HGrG beachtet.

85 Unsere Prüfungshandlungen haben keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte nicht

ordnungsgemäß geführt wurden und dass die Geschäftsführung und der Aufsichtsrat ihren

gesetzlichen und gesellschaftsverlraglichen Pflichten nicht ordnungsgemäß nachgekommen

sind. lm Rahmen unserer Prüfung haben sich keine Hinweise ergeben, dass gegenüber den

Feststellungen und Angaben in Anlage 7 noch weitere Erläuterungen notwendig sind.

BO Bezüglich der Zusammensetzung der Organe venveisen wir auf die Anlage 5.
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87

F. Wiedergabe des Bestätigungsvermerks

Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben wir dem Jahresabschluss zum

31. Dezember 2021 (Anlage 1) und dem Lagebericht für das Geschäftsjahr 2021 (Anlage 2)

der Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen, den folgenden un-

eingeschrän kten Bestätigungsvermerk erteilt:

"Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen

Prüfunqsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH,

Emmendingen, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und

Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 so-

wie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

- geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Städtische Wohnbaugesellschaft

Emmendingen mbH, Emmendingen, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum

31. Dezember 2021 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

. entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,

für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter

Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft

zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom

'1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und
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a vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft. ln allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem

Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemäß $ 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendun-

gen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat

Grundlaqe für die Prüfunqsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstim-

mung mit S 317 HGB unter Beachtung der vom lnstitut der Wirtschaftsprüfer (lDW) festge-

stellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere

Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung

des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres

Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhän-

gig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-

schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit die-

sen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungs-

nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortunq der oesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und

den Laqebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der

den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen

wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

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

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als not-

wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der

frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwort-

lich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfüh-

rung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie da-

für verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung

der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Ge-

geben heiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 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 zukünftigen Entwicklung zu-

treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen

und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu können.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortunq des Abschlussprüfers für die Prüfunq des Jahresabschlusses und des Laqe:

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-

chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu-

treffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass ei-

ne in Übereinstimmung mit $ 317 HGB unter Beachtung der vom lnstitut der Wirtschaftsprü-

fer (lDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchge-

führte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

können aus Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-

hen, wenn vernünftigenrueise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die

auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinfl ussen.
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Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darüber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-

sichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und

führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prü-

fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prü-

fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-

deckt werden, ist bei Verstößen höher als bei Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches

Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstel-

lungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten

internen Kontrollsystem und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-

gen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-

ständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben.
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a ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-

tern angewandten Rechn ungslegu ngsgrundsatzes der Fortfüh rung der Unternehmenstä-

tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-

same Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit

aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit

besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im

Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben

unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteilzu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks

erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch

dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den lnhalt des Jahresabschlusses

einschließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-

schäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

sen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

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

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

a

a

217 10239 J 21 30

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



. führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter

Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-

ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach

und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen

Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie

zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-

vermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Übenruachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, ein-

schließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung

feststellen."

Stuttgart, 26. August 2022

vbw
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Städt. Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021

A. Bilanz

Anlage 1

9.109,50 5.473,339.109,50

25.690.215,26

1.894.734,41

512.871,78
'155.218,53

37.538,89

2.245.851,05

1.144.506.77

24.045.894,90

1.894.611,91

531.879,95

171.430,34

26.898,79

2.408.528,02

936.801,87

31.680.936,69

302,00

30.016.045,78

302,00

787.806,07

7.930,64

31.690.348,19 30.02'1.821,11

733,696,43

4.781,00

8.748,38

22.236,43

0,00

338.646,61

738.477,43

11.322,42

52.802,42

8.457,40

264.710,58

795.736,71

980.971,05

369.631,42

980.971,05

2.146.339,18

337.292,82

1.613.788,86

2.689.559,11

A.

il

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

ilt

B.

ilt.

1

2

il

1

2

3

4

I

I

ANLAGEVERMOGEN

lmmaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten

Grundstücke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstilcken

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattun g

Anlagen im Bau

Bauvorbereitun gskosten

ANLAGEVERMöGEN INSGESAMT

UMLAUFVERMöGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke

und andere Vorräte

Unfertige Leistungen

Andere Vorräte

Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Lieferungen & Leistungen

Forderungen geg. Gesellschafter

Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel

Kassenbestand und

Guthaben bei Kreditinstituten

UMLAUFVERMöGEN INSGESAMT

Finanzanlagen
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11.901.000,00 11.901.000,00

1.695.930,48 1.695.930,48

132.788,63 132.788,63
132.788,63

944.200,92

132.788,63

864.662,26

88.376,29

-8.837,63

-118.852,49

-118.852,49 79.538,66

0,00

99.614,00

36.617,67

14.555.067,54 14.673.920,03

8.510,59

99.6'14,00

42.521.21

136.231,67 150.645,80

16.277.326,18

281.593,25

726.466,99

148.949,42

353.019,92

65.329,67

9.030,80

9.030,80

A.
I

ilt

IV

V

B.

1.

2.

3.

c.

il

3

4

5

1

1

2

6

7

D

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklage

Gewinnrücklagen
Gesellschaftsvertragliche Rücklage

Gewinnvortrag

JahresverlusU Jahresüberschuss
abzgl. zuf. Gesellsch.Vertr. Rücklage

EIGENKAPITAL INSGESAMT

RÜCKSTELLUNGEN

Rückstellung für Steuer

Rückstellungen für Bauinstandhaltung

Sonstige Rückstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen

Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenüber

Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

Rechnungsabgrenzungsposten

17.759.014,38

268.638,17

793.321,61

193.072,76

91.726,86

1 1.350,28

0,00

19.117.124,06

28.264,10

17 .861.716,23

25.098,16

Anlage 1
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Städt. Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
B. Gewinn- und Verlustrechnunq

für die Zeit vom 1. Janu r bis 31. Dezember 2021

Anlage 1

G Vorjahr €

1.

a

b

c

2.

3

4

5

a

6

a

b

7

8.

9.

10.

11.

12,

13,

14,

UMSATZERLOSE

aus der Hausbewirtschaftung

aus Betreuungstätigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhöhung/Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grund-

stücken sowie unfertigen Leistungen

sonst. aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Erträge

Aufwendungen für bezogene

Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Hausbewirtschaftun g

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
Löhne und Gehälter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

für Altersversorgung

davon für Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermögensgegenstände des Anlage-

vermögens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Erträge aus Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

Zinsen u. ähnl. Aufwertdungetr

Steuern vom Einkommen u. Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

3.306.735,85
14.904,65

53.882,82 3.375.523,32

3.097.755,1 B

14.309,18

55.486,97

2.062.216,82

54.1 09,64 69.277,64

'15.805,84 16.246,09

55.885,85 67.045,89

2.062.216.82

1.689.544,45

1.689.544,45

367.388,14

1.439.107,83

480.431,41

1.630.576,50

349.414.82

113.043,27 100.045,22

29.880,34

656.649,10

26.926,13

598.479,07
155.250,06 159.645,30

0,39 0,39

0,00 0,00

205.030,36 247.489,93

343,58 26.870,06

-58.596,29

60.256,20

'148.632,49

60.256,20

15. Jahresfehlbetrag/ Jahresüberschuss -118.852,49 88.376,29

Gewinnvortrag

zuf. Gesellschaftsvertr. Rücklage

944.200,92

0,00

864.662.26

-8.837,63

Bilanzgewinn 825.348,43 944.200,92
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Anlage 1

Anhanq für das Geschäftsiahr 2021

A) Allgemeine Angaben

Die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH ist beim Amtsgericht
Freiburg unter Nummer HRB 260536 eingetragen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft. Auf Grund der
Bestimmungen im Gesellschaftervertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach
den für große Kapitalgesellschaften zu erfolgen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) und den Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit
beschränkter Haftung (GmbH-Gesetz) aufgestellt. Die ergänzenden Vorschriften
des Gesellschaftsvertrages und die Verordnung über Formblätter für die

Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
gem. S 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Gliederungsschema wurde um die
Posten,,Andere Finanzanlagen, Verbindlichkeiten aus Vermietung und
Forderu n gen u nd Verbind I ichkeiten gegen über Gesellschafter" erweitert.

Das Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

Von der Wahlmöglichkeit Angaben nicht in der Bilanz, sondern im Anhang
darzustellen, wurde Gebrauch gemacht.

B) Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erworbene im materiel le Vermögensgegenstände wurd en zu Ansch affun gskosten
angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmäßige
Abschreibungen vermindert. Die Abschreibung basieren auf einer
angenommenen Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren.

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmäßige Abschreibungen vermindert.

Die Abschreibungen auf Wohnbauten sowie Ein- und Umbauten auf fremden
Grundstücken basieren auf einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer von
50 und 67 Jahren.

Die Abschreibung für Technische Anlagen und Maschinen (Photovoltaik
Anlage) erfolgt linear zu 5 v.H.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird mit 12,5 und 20 v.H. linear
abgeschrieben.
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Anlage 1

- Für geringwertige Wirtschaftsgüter, mit Nettoanschaffungskosten mehr als
250 € und bis zu 1.000 €, wird ein jährlicher Sammelposten gebildet und über
5 Jahre linear abgeschrieben.

- Die Abschreibungen auf Zugänge a)m Sachanlagevermögen erfolgen
grundsätzlich zeitanteilig.

- Nachträgliche Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer der
Gebäude abgeschrieben.

Fi nanzan la gen sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten
und erbrachte jedoch noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen
ausgewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten
angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten der anderen Vorräte erfolgte anhand des
Durchschnittsverfahrens der FiFo-Methode (First in - First out)
Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet, soweit erforderlich, wurden
Einzelwertberichtigungen vorgenommen, wenn die Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist. Uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die nach HGB in der bis 28.05.2009 geltenden
Rückstellungen für Bauinstandhaltung wurden zum
01.01 .2010 gem. Art. 67 EGHGB beibehalten.

Fassung gebildeten
U mstellungszeitpunkt

Die Sonstigen Rückstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen berücksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt
jeweils in Höhe des Erfüllungsbetrags, der nach vernünftiger kaufmännischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukünftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen werden berücksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise für deren Eintritt vorliegen. Rückstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag angesetzt. Darunter befindet
sich, unter Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern ausgewiesen, ein
Darlehen der Stadt Emmendingen (Gesellschafter) mit 268.302,79 €.

Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie einen Ertrag für einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert überwiegend
aus Mietvorauszahlungen.
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Anlage 1

C) Erläuterungen zu den Posten der Bilanz

1. Anlaqevermöqen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermögens ist unter Angabe
der Abschreibungen des Geschäftsjahres im Anlagenspiegel nachfolgend
dargestellt:
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Entwicklunq des Anlaqevermöqens 2021

f
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c

5.473,33

4.751,224.5t

19.288 670 33

24 045.894 90

1 894.611 91

(11 e70 0q

171.430 34

26.898 7!

2.408.528 02

936.801.87

30,01 6,045,78

302,00

30,021,821,11

€

9,1 09,50

4.754.949 57

20,935.265 69

25.690 215 26

1.894 734 41

512 871 78

155 218 53

37 538 89

2 245 851 05

1.144.506.77

31,680,936,69

302,00

31,690.348,19

, :t,t, : ,

fumulierte

Äbschreibu4g

zum 3112J021

i

€

28,365,95

0,0t

10 807.982,88

10.807 982 8l

00r

437 894 91

169 017 5i

184.702 1i

00t

00t

1 1,599,597,4!

0,0[

11.627,963,41

der ch

€

0,00

000

000

000

000

000

000

000

000

000

0,00

0,00

0,00

L

0,0 0

00t

00t

000

000

000

000

000

000

oooi 000

I

1.66 1 .83 i,i 0,00

0,00

0,0 0

t

0,00

000

000

0 00

0 00

0 00

0 00

1.661,83

0 00

0,00

1,661,83

iahns :

€

21,551,441 6,814,51

000

604 006 45

604.006 45

000

19.008 17

16.21 1 81

tl].blJö. tb

000

000

649,834,59

0,00

10,972,976,17i

I

656,649,1 0

!1,01,2021

2

000

1 0.203 976 43

1 0.203.976 43

00i

41 8.886.74

152.805.76

175.755 80

00c

000

1 0,951,424,73

0,0!

€

37,475,45

4 754 949 57

31 743 248 57

36 498 198 14

1.894 734 41

950 766 69

324 236 10

222.2U,t2

2.245.851 05

1.144.500 77

43,280,534,18

302,00

43,318,311 63

€

0,00

00c

00c

001

ON

00r

00r

00t

00t

00t

0,0c

0,0[

0,0[

t

0,0!

.2 275 0t

2 301.201 4:

2 298.926 4:

00t

00i

00t

000

.2 150 893 91

.148 032 52

0,00

0,00

0,00

Abgänge

des

&schäfls.

t

0,00

000

256 360 17

256 360 17

000

000

0 00

1.661 83

131.725 00

000

389.747,00

0,00

389.747 00

Zugänge des

&schälts.

jahres

t

1 0,450,68

000

205 760 55

205 760 55

122 50

000

000

21.24826

2.1 19.941 94

1tt 111 ta
JJJ,IJ/ 1I

2,702,81 0,67

0,00

2,i1 3,261,35

A[{lll(

01,01,2021

€

27,024,n

4.151.22451

29 492 646 76

34 249 871 33

1 894611 91

950 766 69

324 236 10

202.654 59

2 408 528 02

936 801 87

40,967,470,51

302 00

40,994,797 28

lm maie rie lle Ve rmögens ge ge ns tände

3rundstrlckskos ten

Sebaudekoslen

Grundstücke mit Wohnbauten

GrLrncisiLicte ohne Baulen

8au1en auf frenden Grundslücken

Techn sche Anlagen und lt4asch nen

Seir ebs- und Geschälisausslallung

Anlagen rmBau

Bauvorberertunos koslen

Sachanlagen lnsgesamt

Finanzanlangen
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Anlage 1

2. Unfertiqe Leistunqen

lm Posten Unfertige Leistungen sind T€ 788 (Vorjahr T€ 734) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Forderunqen und sonstiqe Vermöqensqeqenstände

Sämtliche Forderungen und sonst. Vermögensgegenstände sind wie im Vorjahr
innerhalb eines Jahres fällig.

4. Latente Steuern

Aus Verlustvorträgen resultieren aktive latente Steuern. Aufgrund der lnanspruchnahme
des Wahlrechts des $ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht
angesetzt.

5. Sonstiqe Rückstellunqen

ln den sonstigen Rückstellungen sind die Rückstellungen für den Jahresabschluss (T€
19, Vorjahr T€ 19), Rückstellung für den noch nicht genommenen Urlaub (rd. T€ 18,
Vorjahr rd. T€ 24) enthalten.

6. Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit
gewährten Pfandrechte o.ä. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden
Verbindlichkeiten Spiegel
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Art der

Sicherung

GBR

Bürqschaft **

gesiche rt

€

15.996.417,55

1.671.565,55

17.667.983,10

Restlaufzeit

über

5 Jahre

€

13.668.405,70

202.630,13

191.726,19

14.062.762,02

1 - 5 Jahre

€

3.253.504,98

52.668,98

0,00

3.306.173,96

Vorjahr

€

681.570,22

13.290,46

726.466,99

1 1 78 ,24

353.019,92

65.329,67

q
.0 0 8 U

1.849.886,30

unter 1 Jahr

lfd. Jahr

€

837.103,70

13.339,06

793.321,61

1.346,57

91.726,86

1'1.350,28

0,00

1.748,188,08

insqesamt

31.12.2021

€

17.759.014,38

268.638,17

793.321,61

193.072,76

91.726,86

11.350,28

0,00

19.117,124,06

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber

K reditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen

Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbrndlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

Verbindlichkeiten gegenuber

Ges ells chafter

Sonstige Verbindlichkeiten

N)

\j

O
N)
(r')

C-
N

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte u,ä.Rechte stellen sich wie folgt dar,

Gesamtb

- 
GPR = Grundpfandrecht

** 
Bürgschaft = Bürgschaft der Stadt Emmendingen

f
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!
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Die Verbindlichkeiten gegenüber dem Gesellschafter bestehen aus dem Lieferungs-
und Leistungsverkehr in Höhe von rd. T€ 11 (Vorjahr rd. T€ 65).
ln den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind rd. T€ 192 (Vorjahr T€ 148) Mietkautionen
enthalten.

D) Erläuterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlöse und Aufrarendunoen

ln den Umsatzerlösen aus anderen Lieferungen und Leistungen sind die Erlöse aus
der Stromlieferung in Höhe von rd. T€ 37 enthalten.

Von den lnstandhaltungskosten entfallen rd. T€ 178 auf energetische Sanierungen
im Bereich der Wohnungen Bechererstraße und Moltkestraße.

2. Finanzerqebnis

Zinsen und ähnlichen Aufwendungen enthalten solche in Höhe von rd. T€ 6 an
den Gesellschafter.

E) Sonstige Angaben

1. Arbeitnehmer

I m Geschäftsjahr waren d u rchsch nittlich beschäfti gt,

Gruppen

Kaufrnännische M itarbeiter

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc.

Vollzeitbeschäftigte

3

3

0

Te ilze itbeschäftigte

2

0

14

Summe 6 16
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2, Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschäftsjahr

Vorsitzender

Stefan Schlatterer, Oberbürgermeister Stadt Emmend in gen

Stellv. Vorsitzender

Klaus Pleuler, Naturkostladner

Mitglieder

Dr. Bönning-HuberChristina, Rechtsanwältin bis08.12.2021
Buob Benjamin, Orgelbaumeister
Dages Manfred, Zweirad-Mechanik-Meister
Fechner Thomas, Studiendirektor i.R.
Holstein Britta, Rechtsanwältin seit 09.12.2021
Michiels Susanne, Dipl. Biologin
Müller-Bütow Bernd, Richter am Oberlandesgericht i.R.
Mona Speth, Permakultur Designerin

An Aufwendungen für den Aufsichtsrat sind 766,80 € angefallen

3. Geschäftsführunq

Geschäftsführer waren im Geschäftsjahr

Ehrhardt, Uwe, Venrualtungsbeamter
Kopp, Alexander, Verwaltungsbeamter

Nach $ 286 Abs. 4 HGB wird auf die Angabe der Vergütung der Geschäftsführer
verzichtet.

4. Sonstiqe finanziel Vernflichtunoen

Es bestehen im Bereich des Erwerbs Jahnstraße 1 Verpflichtungen in Höhe von
T€ 97.
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5. GesamthonorardesAbschlussprüfers

Das für den Abschlussprüfer für das Geschäftsjahr errechnete Gesamthonorar
einschließlich nicht abzugsfähiger Vorsteuer beträgt € 19.636,19.

6. Gewinnverwendungsvorschlaq

Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberfehlbetrag von rd. T€ 119. Die
Geschäftsführung schlägt vor, den Bilanzgewinn in Höhe von rd. T€ 825 auf die
neue Rechnung vorzutragen.

Emmendingen, den 28.06.2022

Kopp
Geschäftsführer

Ehrhardt
Geschäftsführer
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LncEBERIcHT
FÜR DAS GCSCHAFTSJAH R 2021

oen SrADTrscHEru Won TBAUGESELLScHAFT
EwrueruorNGEN MeH

A. Grundlagen des Unternehmens

l. Geschäftsmodell des Unternehmens

Die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH ist eine juristische Per-
son des privaten Rechts. Die Gesellschaft wurde mit Gesellschaftsvertrag vom
02.08.1984 mit Nachtrag vom 16.10.1984 und 01.03.1985 mit mehrfachen Ande-
rungen; zuletzl geändert am 05.06.2019 unter der HRB Nummer 260536 beim
Amtsgericht Freiburg ei ngetragen.

Nach dem Gesellschaftervertrag widmet sich die Gesellschaft im Rahmen ihrer
kommunalen Aufgabenstellung vorrangig darum, eine ökologisch, ökonomisch
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung für breite Schichten der Bevölke-
rung sicherzustellen, die Kommunale Siedlungspolitik und Maßnahmen der lnfra-
struktur zu unterstützen sowie städtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaß-
nahmen durchzuführen.

Soweit es zur Erfüllung der genannten Zwecke erforderlich ist, kann die Gesell-
schaft Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheime und Eigentums-
wohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten sowie Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen bereitstellen.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Wohnungsbeständen in Em-
mendingen ist das Kerngeschäft der Gesellschaft. Weitere Geschäftsfelder liegen
in der WEG-Verwaltung sowie Drittverwaltung für Wohnungen, die von der Stadt
Emmendingen angemietet wurden.

f l. Ziele und Strategien

Ziel der Gesellschaft ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand marktfähig zu
erhalten und den Bestand im Rahmen der Portfoliostrategie wirtschaftlich zu mo-
dernisieren. lm Rahmen des gesellschaftsvertraglichen Auftrags sollen zudem re-
gelmäßig Neubauten oder Zuerwerbe erfolgen, um für breite Schichten der Bevöl-
kerung bezahlbaren Wohnraum zur Verfügung zu stellen.
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B. Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedin-
gungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 führt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in
Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und deutli-
chen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft führen. Von einer
Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die kon-
kreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die lmmobilienbran-
che können noch nicht verlässlich abgeschätzt werden. Es ist jedoch mit Beein-
trächtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen sowie geringeren lnvestitionen und Kaufzurück-haltung zu rechnen. Zudem
kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstärkten Flucht-bewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Men-
schen mit dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu
versorgen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BlP)war im Jahr 2021 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 2,7 % höher als im
Jahr 2Q2Q (auch kalenderbereinigt). ,,Die konjunkturelle Entwicklung war auch im
Jahr 2021 stark abhängig vom Corona-lnfektionsgeschehen und den damit ein-
hergehenden Schutzmaßnahmen", sagte Dr. Georg Thiel, Präsident des Statisti-
schen Bundesamtes, bei der Pressekonferenz ,,Bruttoinlandsprodukt 2021" in
Wiesbaden. ,,Trotz der andauernden Pandemiesituation und zunehmender Liefer-
und Materialengpässe konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im
Vorjahr erholen, wenngleich die Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch
nicht wieder erreicht hat", so Thiel weiter. lm Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr
vor Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2021 noch um 2,0 o^ niedriger

Die preisbereinigte Bruttowertschöpfung stieg im Verarbeitenden Gewerbe deut-
lich um 4,4 o/o gegenüber dem Vorjahr. Auch die meisten Dienstleistungsbereiche
verzeichneten gegenüber 2020 merkliche Zuwächse. So nahm die Wirtschaftsleis-
tung der Unternehmensdienstleister, zu denen Forschung und Entwicklung,
Rechts- und Steuerberater sowie lngenieurbüros zählen, um 5,4 o/o zu. lm zusam-
mengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe fiel das Wirt-
schaftswachstum aufgrund der anhaltenden pandemiebedingten Einschränkun-
gen mit einem Plus von 3,0 o/o etwas verhaltener aus. Lediglich im Baugewerbe,
in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 keine sichtbaren Spuren hinterlassen
hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021 gegenüber 2020 leicht um 0,4 o/o zurück.

TroIz der Zuwächse im Jahr 2021 hat die Wirtschaftsleistung in den meisten
Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht. So lag die
Wirtschaftsleistung im Verarbeitenden Gewerbe 2021 noch 6,0 o/o unter dem Ni-
veau von 2019. Die sonstigen Dienstleister, zu denen neben Sport, Kultur und Un-
terhaltung auch die Kreativwirtschaft zählt, waren besonders stark von der anhal-
tenden Corona-Pandemie beeinträchtigt. Hier lag die preisbereinigte Bruttowert-
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schöpfung 2021 sogar noch 9,9 % unter dem Vorkrisenniveau. lm Bereich Öffent-
liche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wurde der Rückgang der Wirtschafts-
leistung aus dem Krisenjahr 2020 im Jahr 2021 nahezu kompensiert.
Das Baugewerbe und der Bereich lnformation und Kommunikation konnten sich in
der Pandemie behaupten und ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich zu 2019 merk-
lich steigern.

Die preisbereinigten privaten Konsumausgaben stabilisierten sich 2021 auf dem
niedrigen Niveau des Vorjahres und sind damit noch weit von ihrem Vorkrisenni-
veau entfernt. Die Konsumausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine
Wachstumsstütze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen trotz des bereits hohen
Vorjahresniveaus im zweiten Jahr der Corona-Pandemie preisbereinigt um weitere
3,4 o/o. Der Staat gab vor allem mehr Geld aus, um die im Frühjahr 2021 flächen-
deckend eingeführten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die Corona-lmpf-
stoffe zu beschaffen sowie Test- und lmpfzentren zu betreiben. Die Bauinvestitio-
nen legten im Jahr 2021 aufgrund von Engpässen beiArbeitskräften und Material
nur noch um 0,5 o/o zu, nachdem sie zuvor fünf Jahre in Folge stärker gewachsen
waren. ln Ausrüstungen - das sind vor allem lnvestitionen in Maschinen und Ge-
räte sowie Fahrzeuge - wurde im Jahr 2021 preisbereinigt 3,2 % mehr investiert,
allerdings nach einem starken Rückgang im Krisenjahr 2020.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitl202l von 44,9 Millionen Er-
werbstätigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren etwa genauso
viele Erwerbstätige wie im Vorjahr. Allerdings arbeiteten viele Erwerbstätige nun
in anderen Wirtschaftsbereichen oder anderen Beschäftigungsverhältnissen als
zuvor. Beschäftigungsgewinne gab es im Bereich Öffentliche Dienstleister, Erzie-
hung, Gesundheil (+2,2 %), im Bereich lnformation und Kommunikation (+2,4 %)
sowie im Baugewerbe (+'l ,2 %).Dagegen kam es im Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe wie schon im Jahr zuvor zu Beschäftigungsverlusten (-1,8 %). Die Zahl
geringfügig Beschäftigter und Selbstständiger nahm 2021 weiler ab, während
mehr Enryerbstätige sozialversicherungspfl ichtig beschäftigt wa ren.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 nach vorläufigen Berechnun-
gen mit einem Finanzierungsdefizit von 153,9 Milliarden Euro. Das war noch etwas
mehr als im Jahr 2020 mi|145,2 Milliarden Euro und das zweithöchste Defizit seit
der deutschen Vereinigung. Das Defizit des Bundes stieg beträchtlich und war im
Jahr 2021 mit 155,3 Milliarden Euro sogar noch etwas höher als das Defizit des
Staates insgesamt. Dagegen waren die Finanzierungssalden der Länder (-1,6 Mil-
liarden Euro) und der Sozialversicherungen (-0,1 Milliarden Euro) nur leicht im Mi-
nus. Die Gemeinden schlossen das Haushaltsjahr sogar mit einem kleinen Über-
schuss von 3,1 Milliarden Euro ab. Gemessen am nominalen BIP errechnet sich
für den Staat im Jahr 2021 eine Defizitquote von 4,3 %.
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Ko nj u n ktu rd ate n f ü r De utschl a nd

Quelle: www.Statista.com; www.Destatis.de

Für das Jahr 2022 prognostiziert das Statistische Landesamt einen Anstieg des
BIP von 3 0 Prozent.

Bruttoinlandsprodukt
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Quelle: Statistisches Bundesaml (deslatis.de)
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Auf das Gesamtjahr 2021 betrachtet lag die Arbeitslosenzahl im Durchschnitt bei
2,6 Millionen Menschen und damit um 82.000 niedriger als im Vorjahr. Die durch-
schnittliche Arbeitslosenquote sank um -0,2 Punkte auf 5,7 Prozent.

Arbe itsl o se nq u ote La n d kre i s Em me n d i ng e n :

2019

2020

2021

Quelle: Statistisches Landesaml Baden-Württemberg

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Ende 2021 halle sich die Bundesregierung im,,Koalitionsvertrag 2021 -2025" das
Ziel von jährlich 400.000 neuen Wohnungen in Deutschland gesetzt. lm vergan-
genen Jahr wurden in Deutschland allerdings nur 293.393 Wohnungen fertigge-
stellt. Wie das Statistische Bundesamt weiter mitgeteilt hat, waren das 4,2oÄ oder
12.983 Baufertigstellungen weniger als 2020. Nachdem im Vorjahr erstmals mehr
als 300.000 neue Wohnungen entstanden waren, fiel die Zahlim Jahr 2021wieder
auf das Niveau des Jahres 2019 (2020: 306.376 neue Wohnungen;
2019.. 293 002). Der 2011 begonnene jährliche Anstieg der Zahl fertiggestellter
Wohnungen setzte sich damit 2021 nichlweiter fort. ln den Zahlen sind sowohl die
Baufertigstellungen für neue Gebäude als auch für Baumaßnahmen an bestehen-
den Gebäuden enthalten.

Die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen stieg im Jahr 2021 mi|38.736
um 3,3 % gegenüber dem Vorjahr und war damit weiter deutlich höher als die Zahl
der Baufertigstellungen - siehe Beitrag vom 10.3.2022. Dieser Zuwachs führte
nunmehr zu einem Überhang von genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten
Wohnungen von insgesamt 846.467 Wohnungen (+67.035 gegenüber 2020). Der
seit 2008 anhaltende Anstieg des Bauüberhangs beschleunigte sich somit im Jahr
2021 und erreichte den höchsten Stand seit 1996 (922.343).

Der Rückgang der Baufertigstellungen bei gleichzeitiger starker Zunahme des
Bauüberhangs deuten auf angebotsseitige Störungen hin, die Unternehmen und
Bauherren daran hindern, ihre Vorhaben zeitnah zu realisieren. Hier dürften Lie-
ferengpässe und Rohstoffknappheit, deutliche Preissteigerungen als Folge einer
erhöhten Nachfrage nach Baustoffen wie Holz und Stahl im ln- und Ausland sowie
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die hohe Auslastung beziehungsweise Personalknappheit im Baugewerbe eine
maßgebliche Rolle spielen - siehe auch Baulinks-Magazin zu ,,Materialmangel /
Preissteigerungen".

Von den insgesamt 293.393 im Jahr 2021 ferliggestellten Wohnungen waren
256.352 Neubauwohnungen in Wohngebäuden - das waren 4,6o/o weniger als im
Jahr 2020. Das verteilt sich auf ...

. 78.209 Wohnungen in neuen Einfamilienhäusern, was einem Rückgang um
10,4o/o entspricht.

. 147.925 neuen Wohnungen in Mehrfamilienhäusern (-3,6%),

. 20.1 18 Wohnungen ln Zweifamilienhäusern (-1 ,7%) und

. 10.100 Wohnungen in neu gebauten Wohnheimen (+32,0%).

Die Zahl fertiggestellter Wohnungen in neuen Nichtwohngebäuden stieg gegen-
über dem Vorjahr um 6,4Vo auf 5.317. Durch Baumaßnahmen an bereits beste-
henden Wohn- und Nichtwohngebäuden entstanden 31 .724Wohnungen, das wa-
ren 2,7o/o weniger als im Jahr 2021.

Bei den im Jahr 2021 ferliggestellten Nichtwohngebäuden erhöhte sich der um-
baute Raum gegenüber dem Jahr 2020 um 2,8o/o auf 190,2 Mio. m'. Diese Zu-
nahme ist auf einen Anstieg bei den nichtöffentlichen Bauherren (+3,9%) zurück-
zuführen.

3. Demographische Entwicklung

Demographischer Wandel in Deutschland steht in erster Linie für den Rückgang
der Einwohnerzahl und die Alterung der Bevölkerung. Deutschland wird also in

Zukunft kleiner und älter. Das belegen alle Modelle zur zukünftigen Bevölke-
rungsentwicklung (vgl. z.B. Statisches Bundesamt 2009). Eine dritte Verände-
rung betrifft die Zusammensetzung der Bevölkerung: Sie wird in Zukunft bunter
sein, d.h. der Anteil der Einwohner mit Zuwanderungsgeschichte wird weiter zu-
nehmen.

3.1 Bevölkerungsentwicklung insgesamt

Die Einwohnerzahl einer Gemeinde wird durch die Zahl der Geburten und Ster-
befälle sowie durch die Zuzüge und Fortzüge bestimmt.

ln der folgenden Grafik erkennt man, die voraussichtliche Entwicklung der Bevöl-
kerung in der Stadt Emmendingen bis im Jahr 2035. Hierbei bewegt sich der Ent-
wicklungskorridor zwischen rd.27 .500 Einwohnern (unterer Rand) und 28.000 Ein-
wohner (oberer Rand). Die Hauptvariante der Vorausrechnung des statistischen
Landesamtes Baden-Württemberg geht für Emmendingen von rd. 28.000 Einwoh-
nern im Jahr 2035 aus. Besonders schwierig ist eine Einschätzung, wie sich kunftig
die Zahl der Flüchtlinge entwickeln wird und welcher Anteil später wieder in ihre
Heimatländer zurückkehren könnte. Angesichts der politischen Diskussion im
Herbst 2015 wurde unterstellt, dass ab dem Jahr 2016 nicht mehr ganz so viele
Flüchtlinge nach Baden-Württemberg kommen wie 2015. Verschärft wird die Situ-
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ation durch den am 24.02.2022 begonnen Ukrainekrieg, welcher eine neue Flücht-
lingsbewegung innerhalb Europas ausgelöst hat. Gemäß einer Auswertung des
Bundesamtes für Migration und Flüchtlinge (BAMF) wurden bis Ende April2022
bereits mehrals 610.100 Flüchtlinge aus der Ukraine in Deutschland erfasst, die
vor dem Krieg in der Ukraine geflüchtet sind. Somit ist der Zahl der gekommenen
Kriegsflüchtlinge aus der Ukraine deutlich höher als bislang angenommen und an
den einzelnen Tagen angegeben. Allerdings sind auch die nun neu ausgegebenen
Zahlen laut BAMF nur bedingt aussagekräftig, weil in vielen Fällen unklar ist, wie
viele Flüchtlinge nach der Erfassung in Deutschland in ein anderes europäisches
Land weitergereist sind oder trotz der Kampfhandlungen in die Ukraine zurückge-
kehrt sind. Mittelfristig wird auch ein deutlicher Rückzug in die Herkunftsländer er-
wartet. Die Grafik zeigt eindrucksvoll, dass in Emmendingen, entgegen der Ent-
wicklung in Baden-Württemberg, noch bis ins Jahr 2027 mit einem Bevölkerungs-
anstieg zu rechnen ist (Hauptvariante).

Bevölkerungsstand Emmendingen, Stadt zoor bis 2c-17,
voraussichtliche Bevölkerungsentwicklung und Nebenvariante bis eo55
Anzahl
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ffi Voraussichtliche Bevölkerungsentwicklung Nebenvariante

@ Statistisches Landesarnt Baden-Würllemberg, Stuttgart 2o1g
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3.2 Altersstruktur

Neben der reinen Bevölkerungsentwicklung ist es jedoch auch wichtig, einen
Blick auf die Entwicklung der Altersstruktur zu werfen. Betrachtet man die aktu-
elle Altersstruktur der Einwohner von Emmendingen (Stand 2020) und die prog-
nostizierte Entwicklung bis im Jahr 2030, so erkennt man sehr schnell, dass der
Anteil der Einwohner über 65 Jahre überproportional ansteigen wird.
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberc 2022

Die erhöhte Lebensenruartung und das dadurch steigende Durchschnittsalter der
Bevölkerung hat Einfluss auf ganz verschiedene Lebensbereiche der Menschen.
Bedingt durch die demografische Entwicklung wünschen sich immer mehr Bürge-
rinnen und Bürger, so lange wie möglich in den eigenen vier Wänden
wohnen zu können und ihr Leben auch im Alter selbstbestimmt und unabhängig
zu führen.

Das Ziel der Städtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH muss es da-
her sein, optimale bauliche, technische und soziale Bedingungen zu schaffen,
die es ermöglichen, diesen Wunsch zu erfüllen.
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ll. Geschäftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung
und lnstandhaltung ihres Gebäudebestandes sowie der von der Stadt angemiete-
ten Wohnungen beschäftigt.

1 . Bestandsbewirtschaftung

lm Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2021 insgesamt 457 Woh-
nungen mit einer Fläche von insgesamt 30.239,99 m2. Davon befinden sich 300
Wohnungen im Eigentum der Gesellschafl, 129 Wohnungen sind von der Stadt
Emmendingen angemietet, 1 Wohnung ist von einem privaten Dritten angemietet
und 27 verwaltete Wohnungen anderer Eigentümer.

Des Weiteren befinden sich im Bestand der Gesellschaft insgesamt 8 Gewerbe-
einheiten mit einer Fläche von 4.523,74 m'von denen 4 Einheiten von der Stadt
Emmend i ngen angemietet sind sowie 1 12 T iefgaragenstell lätze.

2. Modernisierungen

Nach Abschluss der Modernisierungsarbeiten an den Gebäuden ,,Neubronnstraße
17 u. 18", begannen im Jahr 2021 die Modernisierungsarbeiten an dem Objekten
Neubronnstraße 19. Für Modernisierungsmaßnahmen wurden Baukosten für die
,,Neubronnstraße 19" in Höhe von 1.501.944,84 € als Anlage im Bau gebucht.
Durch Grundrissänderungen im Zuge der Modernisierung des Gebäudes ,,Neu-
bronnstrasse 18" entstanden 3 zusätzliche Wohnungen.

3. Neubautätigkeit

Die Bauvorbereitungskosten für die ,,Hochburger Straße 56" betrugen
1.030.692,30 €.

4. Verkaufsmaßnahmen

lm Jahr 2021 wurden keine Wohnungen aus dem Bestand der Stadt Emmendin-
gen verkauft.

5. Erwerbsmaßnahmen

Mit Notarvertrag vom 10.02.2021erwarb die Städtische Wohnbaugesellschaft Em-
mendingen mbH eine Eigentumswohnung in der Senioren Wohnanlage ,,Bürkle-
Bleiche" in der Lessingstraße in Emmendingen zum Kaufpreis von 190.000 €.
Diese Eigentumswohnung wurde bis dahin, von der Städtischen Wohnbaugesell-
schaft im Zuge lhrer Verwaltertätigkeit mitverwaltet. Durch den Kauf der Wohnung
verringerte sich somit der Bestand an verwalteten Wohnungen.

2019 schloss die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH einen
Kaufvertrag mit Bauverpflichtung mit der Firma BPD l-rmobilienentwicklung
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GmbH. Dabei erwarb die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
das Grundstück Flst.- Nr. 76013 von der Firma BPD. ln gleichem Vertrag verpflich-
tet sich die Firma BPD für die Städtische Wohnbaugesellschaft ein Wohngebäude
mit 15 Wohneinheiten zu errichten. Der Kaufpreis betrug insgesamt
2.781.203,-- €. Die Firma BPD hat sich verpflichtet, das Bauvorhaben 22 Monate
nach Vorlage der bestandskräftigen Baugenehmigung fertig zu stellen. Die Ab-
nahme des Objekts erfolgte im Oktober 2021. Damit ging das Objekt in das Eigen-
tum der Städtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbh über. Die insge-
samt 15 Wohnungen im Objekt wurden alle zum 01 .01 .2022 vermietet.

6. Bauträgertätigkeit

Die Gesellschaft war im Jahr 2021 nicht als Bauträger tätig

7. Baubetreuung

lm Geschäftsjahr 2021 fand keine Baubetreuung für Dritte statt

8. Verwaltungsbetreuung

Die Städtische Wohn baugesellschaft Emmend in gen mb H verwaltet Wohnan lagen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von privaten Eigentümern. Am
31.12.2021 wurden 27 Einheiten verwaltet. Die Anzahl hat sich um 1 Wohnung
verringert, da die Städtische Wohnbaugesellschaft eine Wohnung von einem pri-
vaten Eigentümer erworben hat. Bei den verwalteten Objekten wurden die ver-
tragsgemäßen Vorga ben der Eigentümer umgesetzt.

Die Geschäftsführung der Städtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
ist mit dem abgelaufenen Geschäftsjahr zufrieden und beurteilt den Verlauf des
Berichtsjah res 2021 positiv.
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lll. Lage

1. Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung schließt mit einem Jahresverlust von rd. T€ 1 19
ab. Unter Berücksichtigung des Gewinnvortrages vom Vorjahr mit
T€ 944 ergibt sich ein Bilanzgewinn von rund T€ 825, der auf die neue Rechnung
vorzutragen ist.

Die Sollmiete ist um T€ 135 gestiegen. Dem gegenüber sind die Aufwendungen
für die Hausbewirtschaftung um 373 T€ auf 2.062 T€ im Wesentlichen aufgrund
von höheren lnstandhaltungskosten gestiegen.

Die Personalkosten betragen T€ 480 und sind gegenüber dem Vorjahr um rund T€
31 gestiegen.

Die Abschreibungen liegen mit T€ 657 um T€ 58 über dem Vorjahresergebnis. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen bei T€ 155 und haben sich gegen-
über dem Vorjahr um T€ 4 vermindert. Zinserträge wurden 2021 nicht erzielt. Für
die Zinsaufwendungen mussten rund T€ 42 weniger als im Vorjahr aufgewendet
werden; sie betragen rund T€ 205. Positiv wirken sich die starken Zinsreduzierun-
gen bei den ausgelaufenen Zinsfestschreibungen von bis zu 4 o/o. Die Steuern vom
Einkommen betragen rund T€ 0,3. An Grundsteuern waren rund T€ 60 zu zahlen.
Der nach der Vereinbarung vom 19.11.1985 geregelte Zuschuss zwischen der
Stadt und der Wohnbaugesellschaft wurde in diesem Kalenderjahr wieder für die
lnstandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen im Altbaubereich verwendet.

Das negative Jahresergebnis in Höhe von T€ -119 wird maßgeblich durch die ln-
standhaltungskosten geprägt. lm Vergleich zur Planung für das Jahr 2021, bei der
mit einem Jahresergebnis von rd. T€ 1 gerechnet wurde, hat sich das tatsächliche
Ergebnis 2021 im Wesentlichen auf Grund der höheren lnstandhaltungskosten in
Höhe von rd. T€ 246 verschlechtert.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend

2. Finanzlage

Kapitalstruktur
Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote sank auf 43,02o/o ge-
genüber 44,860/o im Vorjahr. Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten so-
wie die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern betreffen nahezu aus-
schließlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen für langfristige Darlehen
werden i.d.R. mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu 15 Jahre - gesichert.
Die Finanzverbindlichkeiten werden sich durch die Aufnahme von lnvestitionsdar-
lehen zur Finanzierung der Sanierung der Neubronnstraße und des Neubaus in

der Hochburger Straße in Emmendingen und weiterer Projekte in den Folgejahren
erhöhen.
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lnvestitionen
Bauträgertätigkeit fand im Kalenderjahr 2021 keine statt.
Die wesentlichen lnvestitionen wurden im Bereich des eigenen Bestandes getätigt,
da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch zukünftig sichergestellt sein
soll.

Am Absch/ussstichfag besfehe nde I nvestitionsverpflichtungen
Für das Gebäude,,Hochburger Straße", welches durch die,,ARGE K 16", beste-
hend aus den Gesellschaftern ,,Trium Novem GmbH" und ,,Peter Gross Hochbau
GmbH & Co. KG" für die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen errichtet
wi rd, werden Absch la gszahl u ngen n ach Baufortsch ritt fäll ig.

Liquidität
Die Zahlungsmittelströme des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus
der laufenden Geschäftstätigkeit in Höhe von T€ 420,0 (T€ 1.138,9 Vorjahr), dem
Cashflow aus der lnvestitionstätigkeit in Höhe von T€ -2.692,9 (T€ -4.534,5 Vor-
jahr) und Zuflüsse aus der Finanzierungstätigkeit in Höhe T€ 1.640,1 von (T€
4.737,0 Vorjahr) zusammen. lnsgesamt ergab sich somit ein Abfluss von Zah-
lungsmitteln in Höhe von T€ 632,8 (Vorjahr Zufluss T€ 1.341,4). Der zum
31.12.2021 verbleibende Finanzierungsmittelbestand von T€ 981,0 (Vorjahr T€
1 .613,8) wird im Geschäftsjahr 2022 überwiegend für die Modernisierung des be-
stehenden Wohnungsbestandes verwendet. Für die 2022 anstehenden lnvestitio-
nen in die Neubronnstraße 19a und b, werden Darlehen bei der L-Bank aufgenom-
men. Das Neubauvorhaben ,,Hochburger Straße 56" soll ebenfalls zum Großteil
ü ber Kred ite a us dem Landeswoh nra umförderprog ram m finanziert werden.

Die Gesellschaft verfügt über ein effizientes Mahnwesen.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage
Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben.

3. Vermögenslage

Anlaqevermöqen
Das Anlagevermögen ist zum Bilanzstichtag mit T€ 31.681 oder 93,6 % der
Bilanzsumme ausgewiesen. Die Veränderungen des Anlagevermögens sind im
Wesentlichen auf aktivierte Neubauten und Modernisierungskosten sowie Ab-
sch rei bu n g en zurückzufü h ren.

Umlaufvermöqen
Das Umlaufvermögen, das sich insbesondere aus ,,Unfertigen Leistungen", ,,For-
derungen" und ,,Flüssigen Mitteln" zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit T€
2.146 bilanziert.

lm kurzfristigen bzw. Umlaufbereich stehen die noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten in Höhe von rund T€ 788, Vorräte mit rund T€ B und sonstige Vermö-
gensgegenstände mit rund T€ 339. Diesen kurzfristigen Forderungen stehen die

217 10239 J 21 52t78

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



Anlage 2

noch nicht abgerechneten Betriebskostenvorauszahlungen mit T€ 793, Verbind-
lichkeiten aus Vermietung mit rd. T€ 193, Verbindlichkeiten aus Liefer- und Leis-
tungen mit T€ 92, Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Emmendingen mit T€ 11

gegenüber. Die flüssigen Kassenmittel betragen rund T€ 981. Die Kassenliquidität
war jed erzeit sichergestellt.

Eiqenkapital
Das Eigenkapital T€ 14.555 .067 ,54 (Vorjahr T€ 14.674.) der Gesellschaft beträgt
43,02 % (Vorjahr 44,86 %) der Bilanzsumme.

Eigenkapitalquote

2019

2020

2021

Fremdkapital
ln den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzierungsmittel von Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern ausgewiesen.

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstitut und anderen Kreditqebern in TEuro.

2019

2020

2021

Zu s a m m e nfassen de A ussage z u r Verm ö gen sl a ge
Die Vermögenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage
Die Geschäftsführung der Städtisehen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.

w
M
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G. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht, Auswirkungen der
Gorona-Pandemie, des Ukraine-Krieges und der Leitzinserhö-
hung durch die EZB

l. Prognosebericht

Für die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren er-
wartet die Gesellschaft folgende Entwicklung:

Die deutsche Wirtschaft befindet sich wieder in einem Aufschwung. Für die Städ-
tische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH sind diese Aussichten in Verbin-
dung mit der demographischen Entwicklung und dem niedrigen Zinsniveau Anlass,
mit der eingeschlagenen Sanierungsstrategie fortzufahren, da die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnungen groß ist und sich die Nachhaltigkeit der Nachfrage nach
modernisiertem Wohnraum gefestigt hat. Gleichzeitig plant die Gesellschaft aber
auch erhebliche lnvestitionen in Neubauvorhaben.

Modernisierungen, lnstandhaltungen und Reparaturen an den eigenen Beständen
werden weiterhin durchgeführt. lm Jahr 2022 werden die Modernisierungen und
Sanierungsmaßnahmen an der Wohnanlage Neubronnstraße mit dem letzten
Bauabschnitt voraussichtlich abgeschlossen. Öffentliche Fördermittelwurden hier-
für beantragt. Für die Fortführung der Sanierung der Neubronnstraße sind lnvesti-
tionen in Höhe von T€ 916 veranschlagt.

Nach dem sich der Baubeginn für das Neubauvorhaben ,,Hochburger Straße 56"
in 2Q20 und 2021 auf Grund der geänderten Rahmenbedingungen (Corona-Pan-
demie und Ukraine-Krieg) verzögert hatten, sind lnvestitionen in Höhe von
T€ 9.270 in 2022 eingeplant. Der Baubeginn soll im ersten Quartal 2022 erfolgen
Hierdurch soll der Wohnungsbestand um 45 neue Wohnungen aufgestockt wer-
den.

lm Bereich der Gebäudeunterhaltung sind im Jahr 2022 beim Pflegeheim in der
Lessingstraße 36 größere Unterhaltungsmaßnahmen geplant. Für Brandschutz-
maßnahmen sind T€ 50 und für die Fassadenrenovierung T€ 110 veranschlagt.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten Prämissen er-
wartet die Unternehmensleitung im Jahr 2022 ein positives Ergebnis von rund
T€ 166.

Besondere Risiken innerhalb der lmmobilienwirtschaft erwachsen aus zunehmen-
der Fluktuation und Leerstand. Diese globale Betrachtungsweise verdeckt aller-
dings, dass sich Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage nur sehr ungleich
über die jeweiligen regionalen Teilmärkte verteilen. Nicht alle Marktsegmente und
Regionen sind gleichermaßen durch Angebotsüberhang gekennzeichnet.

Das Leibniz-lnstitut für ökologische Raumentwicklung kommt in seiner Broschüre
über das "Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Baden-Württemberg bis
2030" 2ur Erkenntnis, dass in Baden-Württemberg für den Zeitraum 20'1'1 bis 2030
ein zu erwartender Wohnungsersatzbedarf von rund 329.200 Wohnungen ent-
steht. Für Emmendingen wurde ein Wohnungsersatzbedarf von 5 % bis 6 % ermit-
telt.
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lm Bereich Wohnungsneubau wird für den Zeitraum ein Nachfragepotenzial von
rund 604.000 neu zu bauenden Wohnungen in Baden-Württemberg prognostiziert.
Das für den Landkreis Emmendingen ausgewiesene Nachfragepotenzial nach
Wohnungsneubau bis 2030 beläuft sich auf 10.000 bis 15.000 neue Wohnungen.

Das Ministerium für Finanzen und Wirtschaft Baden-Württemberg hat zur Entspan-
nung des Mietwohnungsmarkts eine Rechtsverordnung zur Einführung der Miet-
preisbremse auf Landesebene erlassen. ln der Folge des Erlasses einer Rechts-
verordnung nach $ 556d Abs. 2 BGB darf die Miete über Wohnraum, der in einem
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, zu Beginn des Mietverhält-
nisses die ortsübliche Vergleichsmiete höchstens um zehn Prozent übersteigen.

Die Voraussetzung für die Anwendung der Rechtsverordnung ist das Vorliegen
einer besonderen Gefährdung einer ausreichenden Versorgung der Bevölkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen, woraus sich die Notwendig-
keit der Ermittlung einer entsprechenden Gebietskulisse für das Landesgebiet
ergibt.

Mit Wirkung vom 04. Juni 2020 hat die Landesregierung Baden-Württemberg eine
neue Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der zulässigen
Miethöhe bei Mietbeginn (Mietpreisbremse) erlassen. ln der Folge darf die Miete
in 89 Städten und Gemeinden in Baden-Württemberg mit angespannten Woh-
nungsmärkten zu Beginn des Mietverhältnisses die ortsübliche Vergleichsmiete
höchstens um 10 Prozent übersteigen.

Die 89 Städte und Gemeinden mit angespannten Wohnungsmärkten, die soge-
nannte ,,Gebietskulisse" der Verordnung, wurden in einem aufwändigen Verfahren
nach landesweit einheitlichen Kriterien gutachterlich ermittell. Dazu hatte ein Gut-
achterbüro umfangreiche Daten aller 1.101 Städte und Gemeinden erhoben und
anhand von fünf lndikatoren ausgewertet:

( 1 ) dem Wohnungsversorgungsgrad
(Verhältnis von Wohnungsnachfrage zum Wohnungsangebot),

(2) der Wohnungsversorgung für Neubürger
(Verhältnis von Wohnungsneubau zur Haushaltsentwicklung),

(3) der Mietbelastungsquote
(Verhä ltnis von verfüg ba rem Nettoein kom m en zur Bruttowarm miete),

(a) der Höhe und Entwicklung der Angebotsmieten 201212013 bis 201712018 so-
wie

(5) der Mietpreisdifferenz
(Differenz zwischen Vergleichsmieten für Bestandsmietverträge und Angebots-
mieten für Neuverträge) bzw. absoluten Höhe der Angebots- und Vergleichsmie-
ten
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Diese Auswertung hat zu dem Ergebnis geführt, dass in der Stadt Emmendingen
ein Wohnungsversorgungsgrad von 93,5 % besteht. Dieser Wohnungsversor-
gungsgrad beruht auf den vom Ministerium für Finanzen und Wirtschaft berechne-
ten Einzelwerten von 13.198 Wohnungen und 13.713 Haushalten.

Bei den so herausgefilterten Städten und Gemeinden wurde in einem zweiten
Schritt das folgende - flächendeckend verfügbare - ergänzende Kriterium mitein-
bezogen:

Vergleich der Warmmietenbelastungsquote, d.h. Anteil der Warmmiete am monat-
lichen Haushaltsnettoeinkommen, in der StadVGemeinde mit dem Landesdurch-
schnittswert für Baden-Württemberg von gerundet 19,6 Prozent zum 31. Dezem-
ber 2017.

Für die Berechnung der Warmmietenbelastungsquote in der Stadt Emmendingen
ist das Ministerium für Finanzen und Wirtschaft von folgenden Werten ausgangen:

Das Ministerium für Finanzen und Wirtschaft hat für die Stadt Emmendingen eine
Warm m ieten bel astu n gsq uote v on 21, 8 Prozent festgestel lt.

Diese beiden Kriterien lassen in insgesamt 89 Städten und Gemeinden des
Landes (u. a. die Stadt Emmendingen) den Wohnungsmarkt als angespannt und
infolgedessen diese Kommunen als Gebiete im Sinne des $ 556d Abs. 2 BGB
ansehen. Für eine Aufnahme in die Gebietskulisse ist sowohl ein Wohnungsver-
sorgungsgrad von unter 100 Prozent als auch eine über dem Landesdurchschnitt
von 1 9, 6 Prozent liegende Warm m ietenbelastu ngsquote erforderlich.

Auch wenn wir mit unseren vergleichsweise komfortablen Standortbedingungen
eine gute Ausgangssituation für die Zukunft haben, wird die Marktentwicklung zur
Folge haben, dass neben der klassischen Modernisierung von Wohnungen zuneh-
mend auch über den Verkauf, das Abwohnen sowie Rückbau / Abriss von nicht
mehr marktfähigen Wohnungen mit wirtschaftlich nicht mehr vertretbarem Sanie-
rungsaufwand nachgedacht werden muss.

Der Geschäfts- und Ertragsentwicklung für die Jahre 2022 und 2023 stehen wir
aufgrund der sich abzeichnenden Entwicklung der Nachfrage am lmmobilienmarkt
positiv gegenüber. Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung der Gesellschaft
für die nächsten Jahre beziehen, stellen unsere Einschätzung der wahrschein-
lichsten künftigen Entwicklung auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstellung des
Lageberichts zur Verfügung stehenden lnformationen dar. Da Prognosen mit Un-
sicherheiten behaftet sind bzw. sich durch Veränderungen der zugrunde gelegten
Annahmen als unzutreffend erweisen können, weisen wir darauf hin, dass die tat-
sächlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Plandaten abweichen können.

Aufgrund der gesetzgeberischen lnitiativen im Bereich der Energieeinsparung so-
wie des demografischen Wandels muss in den nächsten Jahren - wie schon bis-
her - erheblich in den Bestand investiert werden.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen im Wesentli-
chen Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände, liquide Mittel sowie Ver-
bindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten. Die Bankverbindlichkeiten betreffen na-
hezu ausschließlich langfristige Objektfinanzierungen.
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Wesentliche Risiken ergeben sich bezüglich der Bankverbindlichkeiten insbeson-
dere aus Finanzierungsrisiken (Zinsänderungsrisiken, Liquiditätsrisiken).
Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten beträgt in der Regel 10 Jahre. Die Ge-
sellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement überuriegend unter der Zielset
zung langfristiger Zinsfestschreibung mit grundsätzlich 1O-jähriger Zinsbindung
aus. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend überwacht.
Rechtzeitig vor Ablauf der Zinsbindung wird eine Verlängerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt. Soweit möglich, werden fällige Darlehen zurückbezahlt. Bei
einer absehbaren Erhöhung der Zinssätze ist eine mittelfristige Absicherung vor-
gesehen.
Die Zusammenarbeit mit einer Vielzahl von regionalen bzw. in Baden-Württem-
berg ansässigen Banken sowie eine aktive Finanzkommunikation gewährleistet
dem Unternehmen eine gewisse Kontinuität und Unabhängigkeit bei Finanzierun-
gen. Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die Sicherung gegen finanzielle
Risiken jeder Art; es wird eine konservative Risikopolitik verfolgt.

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Die Absicherung des Liquiditätsbedarfes und die Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfähigkeit erfolgt planmäßig. Aktuelle Anderungen werden laufend berück-
sichtigt.

FOr 2022 beträgt der Etat im Bereich der Bestandserhaltung für reine lnstandhal-
tungsmaßnahmen und Sanierungsmaßnahmen rund T€ 589. Hinzukommen
T€ 80 für energetische Maßnahmen in Wohnungen und Gebäuden.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht ver-
lässlich möglich. Diese hängen von dem Ausmaß und der Dauer des Krieges und
die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit
einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgeführten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund der
Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die Ge-
sellschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsflüchtlingen beteiligt. So-
fern die Sollmieten für diese Wohneinheiten nicht durch die öffentliche Hand ge-
tragen bzw. Mietausfälle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Er-
tragslage auswirken.
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ll. Chancen-/ Risikobericht

Der Bedarf an preisgünstigen Mietwohnungen ist in Emmendingen hoch. Ange-
sichts des Wohnraummangels und der hohen Mieten sind einkommensschwache
Haushalte in Emmendingen oft auf geförderte Wohnungen und die Hilfe der Stadt
bzw. der Städtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbh angewiesen. Aber
auch immer mehr Haushalte mit durchschnittlichem Einkommen, insbesondere
Familien mit Kindern, haben Probleme, sich ausreichend und angemessen mit
Wohnraum am freien Wohnungsmarkt zu versorgen.

Die Wohnbau GmbH investiert in den letzten Jahren wieder verstärkt in den Bau
von Sozialmietwohnungen, den Mietwohnungsbau für die Mittelschicht, um junge
Familien in der Stadt zu halten. Dennoch steht der anhaltend hohen Nachfrage im
mittleren und unteren Preissegment ein rückläufiges Angebot preisgünstiger Woh-
nungen gegenüber, da Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fal-
len. Ein lndikator dafür, dass insbesondere günstige Wohnungen fehlen, ist die
Vormerkdatei der Wohnbau GmbH für Wohnungssuchende. Das sich in diesem
Bereich in den letzten Jahren wenige private lnvestoren engagiert haben, bietet
insbesondere für soziale Wohnbauunternehmen auch in Zukunft eine große
Chance.

Zur Risikofrüherkennung werden wohnungswirtschaftliche Kennzahlen regelmä-
ßig geprüft und bewertet. Ein Risikofrühwarnsystem ist eingerichtet, wohnungs-
wirtschaftliche Kennzahlen werden regelmäßig geprüft und bewertet. Speziell
durch das Frühwarnsystem ist die Steuerung des Unternehmens zeitnah beein-
flussbar. Hier werden mögliche Risiken identifiziert. Die Hauptbeobachtungsberei-
che sind externe Einflüsse auf das Unternehmen, organisatorische Entwicklungen
im Unternehmen und Entwicklungen in den einzelnen Geschäftsfeldern des Unter-
nehmens. lnnerhalb dieser Hauptbeobachtungsbereiche werden die daraus resul-
tierenden Einzelrisiken identifiziert. Das gesamte Frühwarnsystem, insbesondere
die ldentifizierung und Bewertung aller Einzelrisiken, basiert auf aktuellen bzw. ex-
ternen erkennbaren Einflussfaktoren und Einschätzungen. Das Unternehmen
setzt ein Kennzahlensystem ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche Werte ent-
hält

Bestandsg efäh rdende Ri si ke n
Für das Unternehmen sind keine bestandsgefährdenden Risiken erkennbar

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage
Das geplante Jahresergebnis wird voraussichtlich übertroffen werden, wenn das
lnstandhaltungsbudget insbesondere bzgl. der Neubronnstraße eingehalten wer-
den kann.

Bauwirtschaft
Die Handwerkerkapazitäten in der Region sind weitgehend ausgelastet. Bedingt
durch Fachkräftemangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Die
Auftragsbücher bei den Handwerksbetrieben sind gut gefüllt. lm Jahr 2022 wird
mit Baupreissteigerungen gerechnet. ln einzelnen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine große Rolle. ln Kombination von Fachkräftemangel
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und Auslastung können sich bei einigen Gewerken überproportionale Preissteige-
rungen ergeben. Wir rechnen auch in Zukunft mit stärker anziehenden Baupreisen,
die sich schon alleine aus den Energiepreissteigerungen und verschärften Um-
weltauflagen ergeben. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultieren-
den lnvestitionskostenmehrungen auf die Mieten aus, die in der Vergangenheit
durch das günstige Zinsniveau teilweise kompensiert werden können. Auf Grund

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preisgünstigen freifinanzierten
und öffentlich geförderten Wohnungen, will die Städtische Wohnbaugesellschaft
Emmendingen in den kommenden Jahren zusätzlichen Wohnraum u. a. durch
Neubauten bereitstellen. Die Sicherung der dauerhaften Vermietbarkeit der Woh-
nungen der Gesellschaft zu angemessenen Mietpreisen wird auch weiterhin vor-
rangiges Ziel der Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH sein.

Dieses Ziel verfolgen wir nachhaltig durch die Sanierung des Wohnungsbestandes
mit folgenden Prämissen :

. senken des Energieverbrauchs und schonen der Ressourcen,

. Reduzierung des COz Ausstoßes und schonen der Umwelt,

. Senken der Nebenkosten für unsere Mieter,

. Steigern der optischen und baulichen Qualität unserer Wohnanlagen

Ris ikoberichterstattu ng ü ber d ie Verwend u n g von Finanzinstru menten

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt

Die originären Finanzinstrumente auf der Aktivseite betreffen kurzfristige Forde-
rungen und liquide Mittel. Soweit bei den Vermögenswerten Ausfallrisiken erkenn-
bar sind, werden diese durch Wertberichtigungen berücksichtigt. Durch Verteilung
der liquiden Mittel auf verschiedene Banken und Sparkassen werden die einzelnen
Sicherungssysteme voll genutzt.

Die originären Finanzinstrumente auf der Passivseite sind langfristige Darlehen für
Objektfi nanzieru ngen sowie ku rzfristige Verbind I ich keiten. Aufgru nd des geringen
Gesamtvolumens, der Streuung der Fälligkeiten sowie der Zinsfestschreibungen
ist der Umfang von Liquiditätsrisiken sowie Zinsänderungsrisiken unbedeutend.
Um einem möglichen Zinsanstieg entgegenzuwirken, werden nunmehr langfristige
Darlehen aufgenommen, um die Wirtschaftlichkeit der Neubaumaßnahmen aktiv
zu steuern.

lll. AuswirkungenderGorona-Pandemie

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet.
Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben geführt. Durch die entwickel-
ten lmpfstoffe zeichnet sich ab, dass Auswirkungen der Pandemie im Jahr 2021
abgeschwächt werden können. Bis Mitte des Jahres soll allen Bürgern ein lmpfan-
gebot unterbreitet werden. Daher geht man von einer Erholung der gesamtwirt-
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schaftlichen Lage im Jahr 2021 aus.lmmer wieder auftretende Virusvarianten ma-
chen es jedoch schwierig, die Auswirkung zuverlässig einzuschätzen; es ist jedoch
auch weiterhin mit Risiken für den zukünftigen Geschäftsverlauf der Städtischen
Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH zu rechnen. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzögerung bei der Durchführung von lnstandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baumaßnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzögerung von geplanten Einnahmen. Darüber hinaus ist mit einem An-
stieg der Mietausfälle zu rechnen.

lV. AuswirkungendesUkrainekrieges

Bereits seit Oktober 2021erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstärken, könnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleiner-
ziehendenhaushalte in großen Wohnungen, übersteigen. Hieraus können Erlös-
ausfälle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Ein-
satz öffentlicher Förderung verfolgt die GesellschafVGenossenschaft daher kon-
sequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg für die Mieter dauerhaft zu dämpfen.
Die Gesamtbelastung für Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmaßnahmen vora ussichtlich weiter anwachsen.

Zudem könnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpässen und zusätzlich stei-
genden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter führen. Darüber hin-
aus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Ge-
schäftsführung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zut ldentifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen Maßnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
Maßnahmen zur Optimierung der Betriebsführung der Heizungsanlagen.

lm Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energie-
sektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit überdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem Maßnah-
men ergriffen werden müssen, die die Abhängigkeit vom Energieträger Gas mil-
dern. lnfolgedessen wird die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen ihre
Klimastrategie weiter überarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpässe
bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und ge-
plante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisie-
rung und die lnstandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzögerungen
und damit insbesondere zu einem lnstandhaltungsstau und weiter steigenden Kos-
ten kommen.

V. Auswirkungen Leitzinserhöhung durch die EZB

lm Juni kündigte die Europäische Zentralbank an, dass sie im Juli eine Zinswende
einleiten und ihre Leitzinsen um 0,25 % erhöhen will. Der Leitzins beeinflusst die
Bauzinsen nicht direkt, im Gegenteil: Meist eilen die Bauzinsen ihm sogar in der
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Entwicklung voraus. Legt man einmal die Bauzinsenkurve mit der Leitzinskurve
auf eine gemeinsame Zeitachse, dann lässt sich gut erkennen: ln ihrer Grundten-
denz entwickeln sich der Leitzins und die Baufinanzierungszinsen zwar ähnlich,
aber die Baufinanzierungszinsen eilen voraus:
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Die beiden Linien zeigen es:Wenn eine Kettenreaktion zwischen Leitzins und Bau-
finanzierungszinsen zustande kommt, dann setzt sie sich bereits zum Zeitpunkt
der Vorankündigung der EZB in Bewegung, und nicht erst, wenn die Anderung
eintritt. Diese Entwicklung ist schon jetzt am Markt spürbar. lmmobilienkredite ha-
ben sich im Mai 2022weiler verteuert, wenn auch nicht mehr so schnellwie in den
vergangenen Monaten. Aktuell findet eher eine Seitwärtsbewegung bei den Bau-
zinsen statt.

Seit Jahresbeginn bis Anfang Juni legten die Zinsen für zehnjährige lmmobilien-
darlehen von circa 1 oÄ Prozent auf rund 2,8 oÄ zu. Dadurch müssen lmmobilien-
kaufende monatlich nun deutlich mehr Geld für ihre Darlehensraten aufbringen.
Grund dafür ist laut Experten die seit Monaten anhaltende Rekordinflation, ausge-
löst durch die Coronapandemie und den Ukraine-Krieg.
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Expertinnen und Experten gehen derzeit davon aus, dass die Zinsen bis Jahres-
ende weiter steigen werden. Die Mehrheit enruartet Konditionen zwischen 3 und
3,5 o/o.

Dies Entwicklung könnte auch der Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendin-
gen mbH in Zukunft die Finanzierung neuer Bauprojekte und damit die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum deutlich erschweren.

Emmendingen, 28.06 .2021

Kopp
Geschäftsführer

Ehrhardt
Geschäftsführer
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Bestäti g u n gsvermerk des u nabhän g i gen Abschl uss prüfers

An die Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen

Prüfunqsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH,

Emmendingen, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und

Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 so-

wie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

- geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Städtische Wohnbaugesellschaft

Emmendingen mbH, Emmendingen, für das Geschäftsjahr vom 1 . Januar 2021 bis zum

31. Dezember 2021 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,

für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter

Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft

zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom

1. Januar 2021 bis zum 3'1 . Dezember 2021 und

a
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vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft. ln allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem

Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemäß g 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendun-

gen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat.

Grundlaqe für die Prüfunosurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstim-

mung mit S 317 HGB unter Beachtung der vom lnstitut der Wirtschaftsprüfer (lDW) festge-

stellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere

Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt,,Verantwortung

des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" llnseres

Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhän-

gig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-

schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit die-

sen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungs-

nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortunq der qesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der

den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen

wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

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

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als not-

wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der

frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwort-

lich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfüh-

rung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie da-

für verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung

der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Ge-

gebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 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 zukünftigen Entwicklung zu-

treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen

und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu können.

217 10239 J 21

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



Anlage 3/4

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überuvachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortuno des Abschlussorüfers für die P rlifrrno des .lahresabschlrrsses rtnd des Laoe-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber 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 Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-

chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu-

treffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass ei-

ne in Übereinstimmung mit $ 317 HGB unter Beachtung der vom lnstitut der Wirtschaftsprü-

fer (lDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchge-

führte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

können aus Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-

hen, wenn vernünftigenveise eruuartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die

auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

217 10239 J 21

Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



Anlage 3/5

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darüber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-

sichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und

führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prü-

fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prü-

fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-

deckt werden, ist bei Verstößen höher als bei Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches

Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstel-

lungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten

internen Kontrollsystem und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-

gen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-

ständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

a

a beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben.
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ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-

tern angewandten Rechnun gslegungsgrundsatzes der Fortfüh ru ng der U nternehmenstä-

tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-

same Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit

aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit

besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im

Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben

unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteilzu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks

erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch

dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den lnhalt des Jahresabschlusses

einschließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-

schäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

sen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

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

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

a

a
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. führen wir prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter

prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-

ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach

und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen

Annahmen. Ein eigenständiges prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie

zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-

vermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

wir erörtern mit den für die Übenrvachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

Umfang und die Zeitplanung der prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, ein-

schließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung

feststellen.

Stuttgart, 26. August 2022

vbw

Verband baden-württembergischer

Wohnungs- und lmmobilienunternehmen e'V

auer

GESETZL'
PRÜFUNGS-

VERBAND
s GE

$l0HNUry6,
ü+o

'sTurfGA6'
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Aufgliederung und Erläuterung der Jahresabschlussposten

88 Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 isl dem Bericht als Anlage 1 beigefügt.

Bilanz

Aktiva

Anlagevermögen

lmmaterielle Vermögensgegenstände 31.12.2021: €
(31.12.2020: €

Bg Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugang

Abschreibungen

Stand 31.12.2021

Anlage 4/f

9.109.50
5.473,33 )

€

5.473,33

10.450,68

6.814,51

9.109.50

90 Ausgewiesen werden Software-Lizenzen, die auf eine Nutzungsdauer von drei bis fünf Jah-

ren abgeschrieben werden.
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Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten

91 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugänge

Erwerb SenWo Lessingstraße 30 - 34

nachträgliche Anschaffu n gskosten

Abgänge

Tilgungszuschuss Neubronnstraße 17 a + b

Tilgungszuschuss Neubronnstraße 1B a + b

lnstandhaltungsrücklage Lessingstraße 30 - 34

Umbuchung von Anlagen im Bau

Erwerb Jahnstraße 1

Umbuchung auf Anlagen im Bau

Abschreibungen

Stand 31.12.2021

Anlage 4/2

2021: € 25.690.215.26
2020: € 24.045.894,90 )

€

24.045.894,90

201.233,63

4.526.92 205.760,55

126.000,00
126.000,00

4 360 17 256.360,17

2.627.076.43

328.150,00

604.006,45

25.690.215.26

12
12

31
(31

€

(davon Grundstückskosten 4.754.949,57 )

92 Zugegangen aufgrund Vorkaufsrecht ist eine Wohnung in der Lessingstraße 30 - 34, Em-

mendingen.

93 Mit bestätigter Bezugsfertigkeit des Neubauobjekts Jahnstraße 1, Emmendingen, erfolgte die

Umbuchung der 15 Wohnungen von Anlagen im Bau auf Grundstücke mit Wohnbauten.

94 lnfolge der Sanierungsmaßnahmen Neubronnstraße 19 a + b wurden anteilige Grundstücks-

kosten auf Anlagen im Bau umgebucht.

95 Bezüglich der Abschreibungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im Anhang.
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31.12.2021
(31.12.2020

Anlage 4/3

€ 1.894.734.41
€ 1.894.611,91 )

Grundstücke ohne Bauten

96 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugang nachträglicher Anschaffungskosten

Stand 31.12.2021

Stand 01.01.2021

Abschreibungen

Stand 31.12.2021

€

1.894.611,91

122.50

L894.734,41

97 Angefallen sind Kosten für den Grundbucheintrag im Rahmen des Grundstückskaufs Hoch-

burgerstraße 56.

Bauten auf fremden Grundstücken 2.2021: € 512.871,78
2.2020: € 531.879,95 )

98 Entwicklung

€

531.879,95

1 9.008.17

512.871.78

99 Der Ausweis betrifft die Einbauten in von der Gesellschaft angemieteten Wohnungen der

Stadt Emmendingen.

100 Bezüglich der Abschreibungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im Anhang.

31.1
(31 .1
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Technische Anlagen und Maschinen

101 Entwicklung:

Stand 01 .01.2021

Abschreibungen

Stand 31.12.2021

01.01.2021
€

Betriebs- und
Geschäftsausstattung 26.898.79

26.898.79

Anlage 4/4

155.218.5331.12.2021
(31.12.2020

Abgänge
€

0,00

€
€ 171.430,34 )

€

171.430,34

16.211.81

155.218,53

102 Der Ausweis betrifft die Photovoltaikanlagen in der Milchhofstraße und Wiesenstraße

103 Die Abschreibungen erfolgen auf eine Nutzungsdauer von 20 Jahren.

Betriebs- und Geschäftsausstattun g 12.2021
12.2020

31
(31

€ 37.538,89

zugänge
€

21.248,26

______42ß,n

Abschreibungen
€

10.608,16

26.898,79 )

31.12.2021
€

37.538,89

€

0,00 10.608,16 37.538,89

104 Ein lnventarverzeichnis liegt vor. Die Abschreibungen erfolgen in Höhe von 12,5 % und20 %

der Anschaffungskosten. Für geringwertige Wirtschaftsgüter mit Bruttoanschaffungskosten

von mehr als € 250 und bis zu € 1.000 wird ein jährlicher Sammelposten gebildet. Die Ab-

schreibung des Sammelpostens für geringwertige Wirtschaftsgüter edolgt linear auf fünf Jah-

re.
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Anlagen im Bau

105 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugänge
Baukosten

Aktivierte Eigenleistungen

Abgang
Baukostenzuschuss Jahnstraße 1

Umbuchungen von

Gru ndstücke mit Wohnbauten
Bauvorbereitu n gskosten

Umbuchung auf Grundstücke mit Wohnbauten

Stand 31j22021

Anlage 4/5

31.12.2021: € 2.245.851.05
(31.12.2020: € 2.408.528,02 )

€

2.408.528,02

2.105.639,79

14.302.15 2.119.941,94

131.725.00

€

328.150,00
148.032.52 476.182.52

2.627.076.43

2.245.851.05

(davon Grundstückskosten 328.150,00 )

106 Die Neubaumaßnahme Jahnstraße 1 wurde mit Bestätigung der Bezugsfähigkeit auf Grund-

stücke mit Wohnbauten umgebucht.

107 Der Ausweis betrifft:

€

Neubronnstraße19a+b 2.245.851,05
2.245.851,05
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31.12.2021
(31.12.2020

Anlage 4/6

€ 1.144.506.77
€ 936.801,87 )

Bauvorbereitu n gskosten

108 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugang
Fremdkosten

Aktivierte Eigenleistungen

Umbuchung auf Anlagen im Bau

Stand 31.12.2021

Finanzanlagen

€ €

936.801,87

354.233,73
1 503 69 355.737.42

148.032.52

1.144.506.77

109 Zugegangen sind im Wesentlichen Planungskosten für die Neubebauung in der Hochburger

Straße 56 in Emmendingen.

1 10 Mit Beginn der Sanierungsmaßnahme Neubronnstraße 19 a + b wurden Bauvorbereitungs-

kosten auf Anlagen im Bau umgebucht.

111 Der Ausweis betrifft:

€

Hochburgerstraße 56

Hauptstraße 7

Markgrafenstraße 9 - 11

1.030.692,30
1 10.216,85

3.597,62
1.144. 06 77

31.12.2021
(31.12.2020

€ 302 00
302,00 )

112 Es handelt sich um eine Einlage beim Badischen Gemeinde-Versicherungs-Verband und ei-

nen Geschäftsanteil bei der Sparda-Bank Nürnberg.
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Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und
andere Vorräte

Unfertige Leistungen 12.2021
12.2020

113 Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen

Andere Vorräte 1.12.2021
1.12.2020

31.12.2021
(31.12.2020

115 Es werden rückständige Mieten und Umlagen ausgewiesen

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 31.12.2021

(31.12.2020

116 Sie betreffen Hausmeisterleistungen, Einspeisevergütungen u. a

31
(31

3
3

Anlage 4/7

€ 787.806.07
€ 733.696,43 )

€ 7.930,64
4.781,00 )

€ 8.748,38
€ 11.322,42 )

€

114 Der Ausweis betriffi Heizölbestände, die anhand des Durchschnittsverfahrens der FiFo-

Methode (First in/First out) bewertet sind.

Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

€ 22.236,43
€ 52.802,42 )
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Forderungen gegen Gesellschafter 31.12.2021 €

Anlage 4/8

0.00

117 Es handelt sich um Personalgestellung und Kostenersatz.

Sonstige Vermögensgegenstände

118 Zusammensetzung

Forderungen I nstandhaltungsrücklage

Forderungen an das Finanzamt

1 19 Zusammensetzung

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 31.12.2021: €

338.646,61 264.710,58

980 971 05
(31.12.2020: € 1.613.788,86 )

(31.12.2020: € 8.457,40 )

338.646.612.2021 €31.1
(31.1 2.2020: €

3',,.12.2021
€

264.710,58 )

131.904,93
206.741.68

31.12.2020
€

176.732,44
87 978 14

31.12.2021
€

31.12.2020
2i.

Kassenbestand

Guthaben bei Kreditinstituten

. Giroguthaben

1.121,35 1.473,64

980.971,05 1.613.788,86

120 Sie sind durch eine Bestandsaufnahme und Saldenbestätigungen nachgewiesen

979.849.70 1.61 315 22
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Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklage

Gewinnrücklagen

Gesellschaftsvertragliche
Rücklage

31.12.2021
(31.12.2020

Anlage 4/9

€ 11.901.000,00
€ 11.901.000,00 )

31j22021
(31.12.2020

€ 1.695.930.48
€ 1.695.930,48 )

31.12.2021
(31.12.2020

132.788.63
132.788,63 )

31.12.2021
E

0,00 132.788.63

€
€

01.01.2021
€

132.788.63

Einstellungen Entnahme
€€

0,00
132.788.63 0.00 0.00 132.788.63

Gewinnvortrag

Jah resverl usUJ a h res ü bersc h uss

Ergebnisverwendung

31.12.2021: € 944.200.92
(31.12.2020: €

2.2021: €

864.662,26 \

-118.852.4931
(31

1

I 2.2020: €

31.12.2021: €

88.376,29 )

0,00
(31.12.2020: € -8.837,63 )
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Anlage 4/10

Rückstellungen

Steuerrückstellungen

121 Sie entwickelten sich wie folgt

31.12.2021: €
(31.12.2020: €

Auflösung

8.510,59 )

01.01,2021-
€

5.764,59

2.746.00
8.510,59

Verbrauch
€

Zuführung
E

31.12.2021
€€

Körperschaftsteuer
und
Solidaritätszuschlag

Gewerbesteuer

5.764,59

2.746.00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
8.510.59 0.00 0,00 0,00

Rückstellungen für Bauinstandhaltung 31.12.2021
(31.12.2020

99.614,00€
€ 99.614,00 )

122 Die Rückstellung besteht unverändert für das Pflegeheim Lessingstraße 36.
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Sonstige Rückstellungen

123 Zusammensetzung und Entwicklung

01.01.2021
€

Anlage 4/11

36.617,6731.12.2021: €
(31.12.2020: €

Auflösung Zuführung

0,00 19.000,00

17.617 .67

42.521,21 )

31.12.2021
€

'19.000,00

17 _617.67

19.000,00

lnanspruch-
nahme

€

19.000,00
Rückstellungen für
Prüfungskosten

Rückstellungen für
Urlaubs-
verpflichtungen 23.521,21 23.521,21 0.00

52'l 2'l 42.521,21 _____________aJg_ 36.617,67 36.617,67

€ 17.759 014 38
€ 16.277.326,18 )

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

124 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Zugänge

Valutierungen
Veränderung der aufgelaufenen Zins- und Til-
gungsleistungen

Abgang
Planmäßige Tilgung

Tilgungszuschuss

Stand 31.12.2021

€

16.277.326,18

2.681.090,43

7 .295.74 2.688.386.17

954.697,97
252.000,00 1.206.697.97

17.759.014.38

31.12.2021
(31.12.2020

€
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125 Ausgewiesen werden

Objektfi nanzieru n g smittel fü r das An lagevermögen

Rückständig fälliger Kapitaldienst

Verbindlichkeiten gegenüber anderen
Kreditgebern

126 Entwicklung

Stand 01.01.2021

Abgang
planmäßige Tilgung

Veränderung der aufgelaufenen Darlehenszinsen

Stand 31.12.2021

127 Ausgewiesen werden

Objektfi n anzieru n gsmittel fü r das An lagevermöge n

Rückständi g fälliger Kapitaldienst

Erhaltene Anzahlungen

17.759.014.38 16.277.326.18

31.12.2021: € 268 638 17
(31.12.2020: € 281.593,25 )

€

281.593,25

31.12.202',1
EE

17.718.438,36
40.576.O2

Anlage 4|12

31.',12.2020
€

16.244.045,90

33.280.28

€

12.938,91

16.17 1 955 08

268.638,17

31.12.202',1
€

31.12.2020
2t

268.302,79
335 38

281.241,70
351 55

268.638,17 281.593,25

31.12.2021
(31.12.2020

793.321,61€
726.466,99 )

128 Es handelt sich um Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten
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€

Anlage 4/13

193.072.76Verbindlichkeiten aus Verm ietung 31j22021
(31.12.2020

129 Es werden Mietüberzahlungen und Teilzahlungen für Kautionen ausgewiesen

31.12.2021
(31.12.2020

148.949,42 )

91 726 86

€

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

130 Der Ausweis betrifft

Verbindlichkeiten aus Bau- und
I nstandhaltungsleistungen
Verbindlichkeiten aus Betriebskosten

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

€
€ 353.019,92 )

31.12.2021
€

31.12.2020
€

38.486,41

31.756,91

21.483.54

284.534,00
47.431,90

21.054.02

91.726.86 353.019.92

131 Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 31.12.2021 €
(31.12.2020: €

Sonsti ge Verbind lichkeiten 31.12.2021
(31.12.2020

Rechn u n gsabgrenzun gsposten 1.12.2021
1.12.2020

€

11.350.28
65.329,67 )

0,00
9.030,80 )

€ 28.264.10
€ 25.098,16 )

€

2

3

Es werden vorausbezahlte Mieten ausgewiesen132
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Gewinn- und Verlustrechnung

133 Die Gewinn- und Verlustrechnung 2021ist dem Bericht als Anlage 1 beigefügt.

Umsatzerlöse

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 2021: €
(2020: € 3.097.755,18 )

134 Zusammensetzung:

Anlage 4114

3.306.735.85

Mieterlöse
. Sollmieten für Wohnungen
. Sollmieten für gewerbliche Einheiten

. Sollmieten für Garagen und Abstellplätze

. Sonstige

. Erlösschmälerungen

Umlagen
. Umlagen für Betriebskosten

. Erlösschmälerungen

2.466.589,93 2.321.482,88

2021
€

2.394.818,54

10.200,00

88.723,00

6.202,39

-33.354.00

2020
€

2.259.515,88

10.200,00

75.537,00

0,00

-23.770.00

840.008,58

-8.492.66

778.912,57

-9.786.27

831.515,92
8.630,00

769.126,30

7.146,00Sonstige Erlöse aus der Hausbewirtschaftung

3.306.735,85 3.097.755.18

135 Die Steigerung der Mieterlöse resultiert im Wesentlichen aus der Vollauswirkung der sanier-

ten Objekte Neubronnstraße 17 a+b und 18 a + b, einigen Mieterhöhung nach S 558 BGB

sowie Neuvermietungen und deren Vollauswirkung gegenüber dem Vorjahr.
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2021: €

Anlage 4/15

14.904.65

136 Der Ausweis betrifft Erlöse aus venrvaltungsmäßiger Betreuung

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit

Erhöhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

138 Zusammensetzung:

Bestandserhöhung bei unfertigen Leistungen

Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen

(2020: €

2O21: €

14.309,18 )

53.882.82
(2020: € 55.486,97 )

137 Der Ausweis betrifft weiterverrechnete Regiebetriebsleistungen sowie Umsatzerlöse aus

Stromlieferungen.

2021: € 54.109.64
(2020: €

2021
€

787.806,07
-733.696.43

69.277,64 )

2020
€

733.696,43

-664.418.79

54.109.64 69.277.64

Andere aktivierte Eigenleistungen 2021. € 15.805.84
(2020: € 16.246,09 )

139 Der Ausweis betrifft die Aktivierung der Bauleitungstätigkeit im Rahmen der Sanierung Neu-

bronnstraße 19 a + b sowie der Neubaumaßnahmen Hochburgerstraße 56 und Jahnstraße 1
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2021

Anlage 4/16

55.885.85Sonstige betriebliche Erträge

14O Zusammensetzung:

Kostenerstattungen
Erträge aus früheren Jahren

Erträge aus Versicherungserstattungen

Übrige sonstige betriebliche Erträge

. Übrige ordentliche Erträge
- Sonstige betr. Erträge
- Zuschüsse von Gesellschaftern

Betriebs- und Heizkosten

Kosten für lnstandhaltungsmaßnahmen

Kosten für Miet- und Räumungsklagen

Pachtauflruend u ngen

(2020: €

2021
€

67.045,89 )

2020
€

15.288,49

13.457,35

9.672,54

746,45
27.881.06

16.623,40
0,05

10.791,35

1.399,57
27 .071.48
28.471.05 28.627.51

55.885.85 67.045.89

141 Die Zuschüsse der Stadt Emmendingen betreffen den jährlich gewährten Zuschuss in Höhe

der geleisteten Pachtauflruendungen.

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendun gen für Hausbewirtschaft un g 2021 € 2.062.216,82
(2020: € 1.689.544,45 )

142 Zusammensetzung

2021
€

2020
€

885.091,66
1.132.401,27

4.452,41

40.271.48

807.543,80
840.411,35

508,24

41.081,06
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Rohergebnis

Personalaufwand

Löhne und Gehälter

143 Zusammensetzung

Löhne und Gehälter
. Löhne und Gehälter
. Zuführung Rückstellung für

U rlau bsverpflichtu n gen

. UmlagefähigeHauswartlöhne

Soziale Abgaben und Aufwendungen für
Altersversorg ung

144 Zusammensetzung

Soziale Aufwendungen

Aufwend u ngen für Altersversorgun g

Aufwendu n gen für U nterstützu ng

Anlage 4l'17

2021: € 1 .439.107,83
(2020: € 1.630.576,50 )

2021: € 367 388 14
(2020: € 349.414,82 )

202',1

€
2020

262.257,37 236.328,06

€

17.617,67

87.513,10

23.521,21

89.565.55

367.388,14 414 82

2021: € 113.043.27
(2020: €

2021

83.1 54,93

29.880,34

8,00

100.045,22 )

2020
€

73.1 1 I ,09

26.926,13

8,00

€
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Abschreibu ngen auf immaterielle
Vermögensgegenstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen

145 Die Abschreibungen entfallen auf:

I mmaterielle Vermögensgegenstände
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattung
Übriges Sachanlagevermögen
o Bauten auf fremden Grundstücken

. Bauvorbereitungskosten

Anlage 4/18

2021: € 656.649.10
(2020: € 598.479,07 )

2021 2020

6.814,51 2.421,86

€€

604.006,45
16.211,81

10.608,16

1 9.008,17

0.00

536.874,90
16.211,81

6.408,90

1 9.008,17

17.553.43

656.649,10 598.479,07
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Anlage 4/19

Sonstige betriebliche Aufwendun gen

146 Zusammensetzung

Sächliche Aufiruendungen

. Post- und Fernsprechkosten

. Büromaterial, Zeitschrifien, Drucksachen, Bücher
u.ä.

. Raumkosten für Geschäftsräume

. Sachversicherungen

. Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten

. EDV-Aufiruendungen

. Bewirtungskosten

. Auflrvendungen für den Aufsichtsrat

. Kosten für Veröffentlichungen

. Prüfungs- und Beratungskosten

. Verbands- und andere Beiträge

. Sonstige sächlichen Verwaltungsaufirvendungen

Verluste aus dem Abgang von Gegenständen des
Anlagevermögens

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

Übrige Aufwendungen

Erträge aus Finanzanlagen

145.767,23 142.339,97

0,00 13.102,57

4.965.00 0.00

2021 155 250 06
(2020: €

2021
€

159.645,30 )

2020
€

3.092,51

23.122,38

0,00

17.452,87

4.034,75

16.443,90

59,25

613,44

42,60

35.182,41

4.842,O7

37.453.79

6.815,61

22.097,70

30.611,49

18.414,61

4.406,19

14.253,51

2.251,45

766,80

42,60

24.934,65

4.178,78

16.993.85

4.517.83 4.202,76

155.250.06 159.645.30

2021: € 0.39
(2020: € 0,3e )
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20 21: €

Anlage 4/20

205.030.36Zinsen und ähnliche Aufwendungen

147 Ausgewiesen werden:

Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel

Avalprovision

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

148 Zusammensetzung

Körperschaftsteuer

Gewerbeertragsteuer
Steuererstattungen für frühere Jahre

Steuernachzahlun gen für frühere Jahre

Ergebnis nach Steuern

205.030.36 247.489 93

(2020: €

2021

199.033,06
5.997.30

247.489,93 )

2020
€

241.211,07
6.278.86

€

2021: € 343,58
(2020: €

2021
€

26.870,06 )

2020

18.494,06

9.690,00
-1.314,00

0,00

€

0,00

0,00

0,00

343,58

343.58 26.870.06

2021: € -58.596.29
(2020: € 148.632,49 \
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2021: €

Anlage 4121

60.256.20Sonstige Steuern

149 Zusammensetzung

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer

Jah resfehlbetrag/Jah resü bersch uss

Gewinnvortrag

Zuführung zur gesellschaftsvertraglichen
Rücklage

Bilanzgewinn

(2020: €

2021
€

60.256,20 )

2020
€

59.992,20
264.00

59.992,20
264.00

60.256.20 60.256.20

2021 -118 85? 49
(2020: €

2021: €

88.376,29 )

944.200.92
(2020: €

2021: €

864.662,26 )

0.00
(2020: €

2021: €

-8.837,63 )

825.348.43
(2020: € 944.200,92 )
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Sitz:

Firma:

Gründunq:

Reqistereintraq:

Gesellschaftsvertraq:

Anlage 5/1

Rechtliche Verhältnisse

Städtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

Emmendingen

am 2. August 1984

260536 Amtsgericht Freiburg i. Br

Es gilt der Gesellschaftsvertrag vom 18. Juli 2000 mit der

letzten Anderung vom 3. September 2020. Eingetragen im

Handelsregister am 9. September 2020.

368 10239 J 20
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Geqenstand des Unterneh-
mens

($ 2 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Stammkapital:

($ 3 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages)

Geschäftsfüh rer:

(S 6 und $ 7 des Gesellschafts-
vertrages)

Anlage 5/2

(1) lm Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung

1. vorrangig eine ökologisch, ökonomisch und sozial ver-

antwortbare Woh n u n g sversorg u n g fü r breite Sch ichten

der Bevölkerun g sicherzustellen,

2. die Kommunale Siedlungspolitik und Maßnahmen der

lnfrastruktur zu unterstützen,

3. städtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaßnah-

men durchzuführen.

(2) Soweit es zur Erfüllung der in Absatz 1 genannten

Zwecke erforderlich ist, kann die Gesellschaft

1. Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenhei-

me und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirt-

schaften und verwalten,

2. Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden,

wirtschaftliche, soziale und kulturelle Einrichtungen be-

reitstellen.

€ '1 '1.901.000,00

Erhöhung aufgrund Beschluss der Gesellschafierver-

sammlung am 3. September 2020 um € 1.500.000,00 auf

€ 11.901.000,00 € beschlossen. Die Handelsregisterein-

tragung erfolgte am 9. September 2020.

Die Gesellschaft hat nach Bestimmung des Aufsichtsrates

einen oder mehrere Geschäftsführer. Bei Bestellung von

mehreren Geschäftsführern wird die Gesellschaft gemein-

sam durch je zwei Geschäftsführer oder einen Geschäfts-

führer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

368 10239 J 20
Ansichtsexemplar - maßgeblich ist ausschließlich der Prüfungsbericht in Papierform



Aufsichtsrat:

(g 8 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Gesellschafte rversammluno

($ 12 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Erlaubnis:

Veröffentlichunqen:

Steuerliche Verhältnisse:

Anlage 5/3

Der Aufsichtsrat besteht aus dem Oberbürgermeister der

Stadt Emmendingen als Vorsitzendem und mindestens

acht weiteren Mitgliedern. Die Amtsdauer des Aufsichtsra-

tes ist deckungsgleich mit der Wahlperiode des Gemein-

derates.

ln der Gesellschafterversammlung vom 7. Dezember

2021 wurde der Jahresabschluss zum 31. Dezember

2020 festgestellt. Daneben wurde der Geschäftsführung

und dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt.

Durch Bescheid vom 4. Januar 1996 wurde dem Unter-

nehmen die Erlaubnis eines Gewerbes nach $ 34c GewO

erteilt.

Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen im Bundes-

anzeiger und im Amtlichen Mitteilungsblatt der Stadt

Emmendingen.

Die Gesellschaft ist unbeschränkt steuerpflichtig

Die Bescheide bis zum Veranlagungszeitraum 2020 lie-

gen vor. Der Bericht über die letzte steuerliche Außenprü-

fung für die Jahre 2012bis 2015 wurde im Jahr 2018 er-

stellt.
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Anlage 5/4

Geschäftsführer

Anschrift der Geschäftsstelle

Aufsichtsrat
Anschrift des Aufs ichts ratsvors itzenden :

Ubersicht über die Verwaltunqsorqane
( Stand zum Prüfungszeitpunkt )

Landvogtei 10, 79312 Emmendingen

An der Schwelle 7,79312 Emmendingen

Amt in der Geschäftsführung

Geschäftsführer

Geschäftsführer

Eingetragen
in Reo. am
26.05.2011

26.05.2011

Wahldauer

12.03.2025

12.03.2025

Best.vom
Aufsichtsrat am

wiederbestellt am
12.03.2020

wiederbestellt
am12.03.2020

Mitgl.-
Nummer

Beruf

Verwaltungsbeamter

Venrvaltungsbeamter

Name und Vorname

Ehrhardt, Uwe

Kopp, Alexander

Amt im Aufsichtsrat

Vorsitzender. Veroabeausschuss
stellv. Vorsitzender, Verqabeaussschuss

abeausschuss

abeausschuss

Wahl bis zur
Versammlung

im Jahr

2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024

2024

Gewählt in der
Versammlung am

kraft Amtes
24.09.2019
24.09.2019
24.09.2019
24.09.2019
24.09.2019
24.09.2019
24.09.2019

bis 08.12.2021
07.12.2021

Mitgl.-
Nummer

Beruf

Oberbürqermeister
Naturkostladner

elbaumeister
Studiendirektor i.R

Dipl.-Bioloqin
Richter am Oberlandesqericht i.R

Zweirad-Mecha n iker-Meister
Permakuliur-Desiqnerin
Rechtsanwältin
Rechtsanwältin

Name und Vorname

Schlatterer, Stefan
Pleuler, Klaus
Buob. Beniamin
Fechner. Thomas
Mlchiels, Susanne
Müller-Bütow, Bernd
Daqes, Manfred
Speth, Mona
Dr. Bönninq-Huber. Christina
Hc ;tein, Britta
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Name

Gesellschafterliste
nach dem Stand vom 31. Dezember 2021

Wohnort / Sitz

Anlage 5/5

Stammeinlaqe €

Stadt Emmendingen Emmendingen 1 1.901.000,00
11.901.000,00
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Betriebliche Kennzahlen

Ken nza hlen zu r Vermögensstru ktur u nd Rentabilität

Eigenkapitalquote Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.) %
+ 750Ä SoPo mit Rl -Anteil

Bilanzsumme

2021

43,0

e020)

44,9

(2019)

47,9

(2018)

35,8

(20171

35,3

langfristige
Finanzierungsmittel

Anlagendecku ngsgrad

Anlagenintensität

Eigen kapitalrentabilität

Gesamtkap italrentabil ität

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.) T€
+ 100% SoPo mit Rl-Anteil
+ Pensionsrückstellungen
+ Rückst. für Bauinstandhaltung
+ langfr. Verbindlichkeiten

ggü. Kreditinstituten
+ la ngfr. Verbindlichkeiten

ggü. and. Kreditgebern
(+ 90% Spareinlagen)
(+ 90% Sparbriefe)

lanqfr. Finanzierunqsmittel
Anlagevermögen

Anlaqevermöqen
Bilanzsumme

Jahresüberschuss
Eigenkapital lt. Bilanz

= Jahresüberschuss+Zinsauflvand oÄ

Bilanzsumme

32.733,5 31.347,0 26.285,7 21.382,8 18.261,1

103,4 104,5 '100,6 109,1 109,9

93,7 91,8 95,6 87,4 86,6

-0,8 0,6 2,2 3,2 4,0

0,3 1,0 2,1 2,4 3,0

%

o/to

ot/o

d
(cI
o
CD
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Kennzahlen zur Vermögens-
stru ktur und Rentabilität

Cashflow nach DVFA/ SG

dynamischer
Verschuldungsgrad

Tilgungskraft

EBITDA

lst-Annuität

Möglicher Kapitaldienst

2021 (2020) (201e) eqllD euTl

526,9 670,7 789,0 675,2 687,4

22,9 16,6 17,2 14,4

0,5 0,9 1,4 1,3 1,4

743,4 961,5 1.194,9 1.072,9 845,3

6,5 5,8 6,4 6,0 6,8

4,1 5,8 9,1 8,3 9,7

= Effektivverschulduno
Cashflow

T€

T€

32,5

%

%o

Cashflow
planm.Tilgung d.Objekt-

finanzierungsmittel

Jahresergebnis
+ Fremdkapitalzinsen
- Zinserträge
+ Steuern Einkommen/Ertrag
+ I - Ab-l Zuschreibungen auf

lmmat. VG und Sachanlagen
+ / - außerordentliche

Aufwendungen/ Erträge

Kaoitaldienst
langfr. Verbindl.keiten aus

Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

EBITDA
langfr. Verbindl.keiten aus

Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen) il

GI
o
CD
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 1:

Anzahl der eigenen Mieteinheiten

Wohn- und Nutzfläche (m')

Durchschnittliche
Sollmiete/m' p.m.

%-Anteilder
Erlösschmälerungen

%-Anteilder
Mietforderungen

Flu ktuationsrate

Leerstandsquote

Fremdkapitalzins/m2
p.m.

Betriebs- und Heiz-
kosten/mz p.m.

(per 3'l . 1 2. )

(per 3'1 . 1 2. )

Sollmieten
m'Wohn- und Nutzfläche x 12

Frlöqqehmälerr rnaen

Sollmieten und Umlagen

Forderunqen aus Vermietunq
Sollmieten + abger. Umlagen

[/liefemenhsel n a
Anzahl der Mieteinheiten

= Leerstand von ME am 31.12.
Anzahl der Mieteinheiten

= Zinsen für Dauerfinanz.+ Erbbau €
m2 Wohn- und Nutzfläche x 12

Betriebs- + Heizkosten
m'Wohn- und Nutzfläche x 12

2021 (20201 (201e) (2018) (2017l.

437 423 420 410

31.981

393

33.430 32.663 32.563 30.525

6,23 5,98 5,62 5,15 5,27

1,3 1,1 1,3 1,4 1,1

0,3 0,4 0,4 0,7 0,6

4,8 3,5 5,0 4,1 5,1

1,6 3,1 3,'l 2,4 3,8

0,62 0,68 0,73 0,81

2,36 2,21 1,79 1,57 1,59

€

%

o/o

%

%

J

d
(cI
o
CD

G)

€

0,50
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Woh n u n gswi rts chaft I ic he
Kennzahlen 2:

lnstandhaltung/m'p.a

lnstandhaltung/m' p.m

Modernisierung/m' p.a

Modernisierungim' p.m.

Gebäudeerhaltu ngs-
koeffizient/m'p.a.

Gebäudeerhaltu ngs-
koeffizient/m' p.m.

Abschreibungen/m'z p.m

Tilgungen/m' p.m.

Venvaltungskosten/m' p.a

Verwaltu ngskostenim' p. m.

= lnstandhaltunqsaufll'lendunqen
m'Wohn- und Nutzfläche

= lnstandhaltunqsauf,&endunqen
m2 Wohn- und Nutzfläche x 12

= aktivierte Modernisierunqskost.
m'Wohn- und Nutzfläche

= aktivierte Modernisierunqskost.
m'?Wohn- und Nutzfläche x 12

= lnstandhaltungsaufwendungen €
+aktivierte Modern isierunqskost.

m'Wohn- und Nutzfläche

= lnstandhaltungsaufwendungen €
+aktivierte Modernisierunqskost.
m'Wohn- und Nutzfläche x 12

Abschreibungen auf
Wohn- rrnd andere Barrten

m2 Wohn- und Nutzfläche x 12

nlanmäRioe Tilarrnoen
m2 Wohn- und Nutzfläche x 12

Personal- u. Sachaufwendunqen €
m'Wohn- und Nutzfläche

Personal- u. Sachaufwendunqen €
m'Wohn- und Nutzfläche x 12

2021 (2o2ol (201s) (2018) {2017)

33,87 25,73 14,51 15,10 14,89

2,82 2,14 1,21 1,26 1,24

31,13 84,12 32,10 36,63 23,57

2,59 7 ,01 2,67 3.05 1,96

46,61 51,73 38,46

5,42 9,15 3,88 4,31 3,20

1,51 1,37 1,21 1,05 1,06

2,41 '1,85 1,46 1,37 1,33

16,64 15,65 14,31 11,12 12,39

1,39 1,30 1,19 0,93 1,03

€

€

€

cc

65,00 109,85

€

€

öi
(cI
o
o)
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Woh n u n gswi rts chaft I iche
Kennzahlen 3:

Durchschn ittliche
Verschuldung/ME

Durchschnittliche
Buchwede/ME

Modernisierungsquote

Zinsquote

Mietwert

langfr. Fremdkapital ohne
Pensionsrückstellungen und

Rückst. für Bauinstandhaltung
zzol Tinsa\orenzuno

Anzahl der Mieteinheiten

Buchwerte der
Wohn- und anderen Bauten

Anzahl der Mieteinheiten

lnstandhaltungsauf,ruendungen
+ aktivierte Modernisierunqskost.

Sollmiete

Zinsen für Dauerfinanz.+ Erbbau Yo
Sollmiete

Vermietbares Anlaqevermöqen
Sollmiete abzgl. Erlösschmä1.

2021 (20201 (201s) (2018) (20171

41.692 39.496 31.486 32.640 29.326

59.961 58.1 03 50.631 43.129 38.862

86,9 153,0 69,1 83,8 60,9

8,0 10,3 12,1 14,3 15,3

10,6 10,6 9,8 9,1 8,0

€

€

olfo

F
GIo
ctr
(tl
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Erfolgsanalyse für die Jahre 2021 und 2020

Hausbewiftschaftunq

2021
€

2.466.589,93
831.5'15,92

8.630,00
787.806,07

15.805,84
28.471,05

4.138.818,81

733.696,43
885.091,66

1.132.401,27
4.452,41

40.271,48
87.513,'10

604.006,45

19.008,17
0,00

4.965,00
199.033,06

59.992.20
3.770.431.23

368.387,58

2020
€

2.321.482,88
769.1 26,30

7.146,00
733.696,43

16.246,09
28.627,51

3.876.325,21

664.418,79
807.543,80
840.41 1,35

508,24
41.081,06
89.565,55

536.874,90

19.008,17
'17.553,43

0,00
241 .211 ,07

59.992.20
331 168.56

558.156,65

Anlage 7/1

Veränderungen
€

145.1 07,05
62.389,62

1.484,00
54.1 09,64

-440,25
-156,46

262.493,60

Erträge
Mieterlöse
Abgerechnete Umlagen
Pachten, Sondereinrichtungen u. sonst.
Erlöse der HBW
Betriebskosten (Bestandserhöhung)
Sonstige aktivierte Eigenleistungen
Zuschüsse der Stadt Emmendingen

Aufwendungen
Betriebskosten (Bestandsminderung)
Betriebs- und Heizkosten (Fremdleistungen)
Kosten für lnstandhaltungsmaßnahmen
Kosten für Miet- und Räumungsklagen
Pachtaufiruendungen/Grundsteuer
Hausmeisterlöhne
Abschreibungen auf Grundstücke und
grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Abschreibungen auf Bauten auf fremden
Grundstücken
Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten
Abschreibungen auf Foderungen aus
Vermietung
Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel
Grundsteuer

Überschuss

69.277,64
77.547,86

291.989,92
3.944,17
-809,58

-2.052,45

67.131 ,55

0,00
-17.553,43

4.965,00
-42.178,01

0.00
___452.292.91_

-189.769,07
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Betreuunqstätiqkeit u nd Photovoltaikanlaqen

AnlageT12

Veränderungen
€

2021
€

14.904,65
36.596,22
17.286,60

2020

'14.309,18

36.710,96
18.776,01

595,47
-114,7 4

-1.489.41

€
Erträge
Erträge aus verwaltungsmäßiger Betreuung
Erlöse aus Photovoltaikanlagen
Weiterverrechnete Regiebetriebsleistungen

Aufwendungen
Abschreibungen Photovoltaikanlagen

Uberschuss

Kapitaldienst

Erträge
Erträge aus anderen Finanzanlagen

Aufwendungen
Avalprovision

Fehlbetrag

Ubriqe Rechnunq

Efträge
Erträge aus Versicherungserstattungen
Kosten erstattu ngen
aus früheren Jahren

Aufwendungen
Verluste aus dem Abgang von
Gegenständen des AV
Übrige Auflruendungen

Uberschuss

68.787.47 796.1 5 __-r.ooasg

16.211 81 0,00
16.211,81 0.00

584.34 -1.008,68

16.21181
16.211,81

52.575.66

2021
€

2020
€

0.39 0.39
0.39 __ape

5.997 30 6.278,86
5.997,30 6.278,86

-5.996.91 278.47

Veränderungen
€

0.00
0,00

-281.56
-281.56

281 56

Veränderungen
a

2021
€

10.791,35
16.623,40

005

2020
€

9.672,54
15.288,49
13.457,35

1.1 18,81
1 .334,51

-13.457,30
27.414.80 38.418,38 -1 1.003.58

0,00
4.517 83

13.102,57
4.202,76

-13.102,57
315,07

4.517.83 17.305.33 -12.787.50

217 10239 J 21
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Verwaltunqskosten

Persönliche Aufwendungen
Löhne und Gehälter
Soziale Aufwendungen
Aufiruendun gen für Altersversorgung
Aufiruendungen fü r U nterstützung

Sächliche Verwaltun gsa ufwendu ngen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf immaterielle
Vermögensgegenstände
Abschreibungen auf Geschäftsausstattun g

Post- und Fernsprechkosten
Büromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Bücher u.ä.
Raumkosten für Geschäftsräume
Sachversicherungen
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten
EDV-Kosten
Bewirtungskosten
Aufwendungen für den Aufsichtsrat
Kosten für Veröffentlichungen
Prüfungs- und Beratungskosten
Verbands- und andere Beiträge
Sonstige sächlichen
Verwa ltu ngsau fwend u ngen
Kraftfa h rzeu gste ue r

Gesamt

Steuern vom Einkommen und Ertra

Steuererstattungen
Steuererstattungen für frühere Jahre

Steueraufwand
Körpe rsch aftste u e r
Gewe rbee rtrag ste u er
Steuernachzahlungen für frühere Jahre

Gesamt

22.097,70
30.61 1,49
18.414,61
4.406,18

14.253,51
2.251,45

766,80
42,60

24.934,65
4.178,78

23.122,38
0,00

17.452,87
4.034,75

16.443,90
59,25

613,44
42,60

35.182,41
4.842,07

2021
€

279.875,04
83.1 54,93
29.880,34

8.00

2020

259.849,27
73.111,09
26.926,13

8,00

Anlage 7/3

Veränderungen
€

20.025,77
10.043,84
2.954,21

0.00
33.023.82

€

392.918.31 359.894.49

6.814,51
1 0.608,1 6
6.815,61

16.993,85
264.00

2.421,86
6.408,90
3.092,51

37.453,79
264.00

4.392,65
4.199,26
3.723.10

343 Äa

18.494,06
9.690,00

0,00
343.58 28.184.06

343.58 ___29"92_q,q0

-1.024,68
30.61'1,49

961,74
371,43

-2. 1 90,39
2.192,20

153,36
0,00

-10.247,76
-663,29

-20.459,94
0.00

12.019 17

45.042.99

Veränderungen
€

1.314.00

-18.494,06
-9.690,00

343.58
-27.840 48

-26.526,48

163.453.90 ___13J-434.1_?

556.372,21 511.329,22

2021
€

2020

0,00 -1 .314.00

€

0,00
0.00
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l. {jr:ltirngr:itaroicl!

('l) Die Auftragsbedingungen gellen für Verträge zwischen Wirtschaftsprüfern
oder Wirtschaftsprüfungsgesellschaflen (im Nachstehenden zusämmenfas-
send ,Wirtschaflsprüfer" genannt) und ihren Auftraggebern über Prüfungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Aufträge, soweit nichl etwas anderes ausdrücklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte können nur dann Ansprüche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprüfer und Auflraggeber herleiten, wenn dies ausdrücklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. lm Hinblick auf
solche Ansprtiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenüber.

$. Wc!tcrgabe r:ir:sr l;cruflic!rarr Außerrilrg des trrJiitscluftspriifsrs

(1) Die Weitergabe beruflicher Außerungen des Wirtschaftsprüfers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszüge von Aöeitsergebnissen - sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die lnformation über das Täligwerden des Wirtschafts-
prüfers für den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaflsprüfers, es sei denn, der Auflraggeber ist zur Weiter-
gabe oder lnformation aufgrund eines Gesetzes oder einer behördlichen
Anordnung verpllichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher Außerungen des Wirtschaflsprüfers und rlie
Information ijber das Täligwerden des Wirtschaftsprüfers tür den Auftragge-
ber zu Werbeä€cken durch den Auftraggeber gind unzulässig.
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(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht 6in bestimm-
ter wirtschattlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsätzen ordnungs-
mäßiger Berufsausübung ausgeführt. Der Wirtschaftsprüfer übernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschäftsfüh-
rung. Der Wirtschaftsprüler isl filr die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprüfer ist berechtigt.
sich zur Durchführung des Auftrags sachverständiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berücksichtigung ausländischen Reohts bedarf - außer bei betriebs-
wirtschafllichen Prüfungen - der ausdrücklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschtaeßenden
berufliclren Außerung, so ist der Widschaftsprüfer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

? i.iit.r'j 1,r,:^.if,lr:,.l,rl),',j..,,4tiftrag,Jcbcrs

(1) Der Auflraggeber hal dafür zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprüier alle für
die Ausführung des Auftrags notwendigen Unterlagen und r,veiteren lnforma-
lionen rechlzeitig übermittelt $€rden und ihm von allen Vorgängen und
Umständen Kenntnis gegeben wircl, die für die Ausführung des Auftrags von
Bedeutung sein können. Dies gilt auch für die Unterlagen und weiteren
lnformationen, Vorgänge und Umstände, die erst während der Tätigkeit des
Wirtschaftsprüfers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prrifef geeignete Auskunttspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaflsprüfers hat der Auftraggeber die Vollstän-
digkeit der vorgelegten Unlerlagen und der weileren lnformationen sowie der
gegebenen Auskünfle und Erklärungen in einer vom Wirtschaffsprüfer formu-
lierten schriftlichen Erklärung zu bestätigen.

.: '.'i :, :' '.,,-t : . :jjt:'r ,,' i(:::! .: i:

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhängigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaflsprüfers gefährdet. Dies gill für die Dauer des
Auftragsverhältnisses insbesondere für Angebote auf Anstellung oder über
nahme von Organlunktionen und für Angebote, Aufträge auf eigene Rech-
nung zu ubernehmen.

(2) Sollte die Durchfrlhrüng des Auflrags die tjnatrhängigkeit des Wirtschafts-
prufers. dte der mil ihnt verbunclenen Unternehmen, sejner Netzwed(unler-
nehmen oder soicher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hängigkeilsvorschnflen in glelcher \ryeise Anu/endung finden wie auf den
Wirlsclraftsprüfer, in anderen Auflragsverhällnissen beeinträchtigen, ist der
WirtschaflsprüIer zur außerordentlichen Kündiguog des Auftrags berechtigt

Sou/eit de. wirtscrraflsprtter ,;;";;.r" . *nn."n der Bearbeitung des
Auftrags schlftlich darzustetlen hat, ist alteine diese schriftliche Darstellung
maßgebend Fntwrirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbincllich. Sofern
nicht anders vereinbarl, sind mfindliche Erklärungen und Auskünfte des
Wirtschattsprtrfers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestätigt vrerden
Erklärringen und Auskünfte des Wirlschaftsprüfers alißerhalb cles erieilten
ArJftraqs s'nd slels urvertjindliclr.

7. Mängcibsseiligiln!l

(1) Bei etwaigen Mängeln hat der Auflraggeber Anspruch auf Nacherfüllung
durch den Wirlsohaftsprüfer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmögtichkeit der Nacherfül-
lung kann er die Vergütung mindern oder vom Vertrag zurücktreten; ist der
Auflrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurücktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlägens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmöglichkeit rler Nacherfüllung für ihn ohne lnteresse ist. Soweit darüber
hinaus Schadensersatzansprüche beslehen, gilt Nr. 9.

{2} Der Anspruch auf Beseitigung von Mängeln muss vom Aufkaggeber
unverzüglich in Textform geltend gemacht werden. AnsprUche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsätzlichen Handlung beruhen, verjähren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjährungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z,B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mängel, die in einer treruflicben Außerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprüfers enthalten sind, können jederzeil vom Wirt-
schaftsprüfer auch Dritten gegenüber bericlrtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen Außerung des Wirtschaflsprüfers enlhaltene
Ergebnisse infrage zu stellen. berechligen diesen, die Außerung auch Dritten
gegen{.iber zurückzunehmen. ln den vorgenannten Fällen ist cler Auftragge-
ber vom Wirtschaflsprtifer tunlichst vorher zu ltören.

8. Srh'#eig?pfiicht fieal6,niif,er lirittFo, !latensrirlrtz

(1) Der Wirtschaftsprüfer ist nach Maßgabe der Gesetze (g 323 Abs. 1 HGB,
S 43 WPO, S 203 SlcB) verpllichtet, über Tatsachen und Umstände, die ihm
bei seiner Berutstäligkeit anverlraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Aullraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaflspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschuiz
beachten.

a. Lairrft.t

(1) Für gesetzlich vorgeschriebene Leislungen des Wirtschaftsprüfers, insbe-
sondere Prirfungen. gelten die jeweils anzuwendenclen gesetzlichen Haf-
tungsbeschränkungen, insbesondere die Hattungstteschränkung des S 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine geselzliche Haftungsbeschränkung Anwendung findet
noch eine eir')zelverlragliche Haftungsbeschränkung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprüfers für Schadensersatzansprüche jeder Art. mit Ausnah-
me von Schäden aus der Vertetzung von Leben, Körper und Gesundheit
sowie von Schäden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach S.i
ProdHaftc begründen. bg einenr fahrlässig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemäß S 54a Abs 1 Nr. 2 WPO auf 4 l/io. € beschränkt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhältnis mit dem Auf-
traggeber stehen dent \ lirtschaftspritfer auch gegentiber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem ntit dem VVi(schaftsprüfer
besteheilden Verlragsverhällnis Ansprüche aus oiner fahrlässigen pllichtver-
letzung des Widschaflsprülers her, gilt der in Abs.2 genannie Höchstbetrag
für die belreffenden Anspruche aller Anspruchstetler insgesanrt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs 2 ist auch bezügtich ejnes
aus mchreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Sohadensfall umfasst sämlliche Folgen einer Pfticht.
verletzung ohne Rücksicht darauf, ob Schäden in einem oder in mehreren
aufeinandertolgenden Jahren entstanden sind- Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unlerlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteF
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. ln
diesem Fall kann der Wirtschaflsprüfer nur bis zur Höhe von 5 tvlio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fünffache der Min-
destversicherungssumme gilt nichl bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prüfungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nichl innerhalb von sechs
Monalen nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleislung Klage erhoben
wird und der Au{traggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
filr Schadensersalzansprüche. die auf vorsäLliches Verhalten zurückzufüh-
ren sind, sowle bei einer schuldhaften Verietzung von Leben, Körper oder
Gesundheit sowie bei Scl]äden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach S
1 ProdHaftc begründen. Das Rechl, die Einrede der Verjährung geltend zu
machen. bleibt unberührl.

'.i..j. ':t':1:.itztii\t,j i]ti:iitiitlitiiiili?il iii; i)tilitllj:ti11tilrälJtr

(1) Anderl der Auflraggeber nachträglich den durch den Wirtschaftsprüler
gepriiften und mit einem Beslätigungsvemerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestätigungsvermerk nicht weiteruerwenden.

Hat der Wirtschaflsprüfer einen Bestäligungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschafisprufer durchgeführte Prüfung im Lage-
bericht oder an anderer für die Öffenllichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirlschaftsprü{ers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulässig.

(2) Widerrufl cler Wirtschaftsprüfer den Bestäligungsvermerk, so darf der
Bestätigungsvermerk nicht weiterveMendet werden. Hat der AuRraggeber
den Bestätigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlängen des
Widschafl sprüfers den Widerruf bekanntzügeben.

{3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fünf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausferligungen werden besonders an Rechnung gestellt.

! t. i:ia;?lt:)...:tltiit i3rr;iititJtrt.:,1!J{i,i fiii l..jijicj3illirnat jä t1*tjqrt**}.:ctl

(1) Der Wirtschaftspraifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberalung die vom Aultraggeber
genannten Talsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstän-
dig zugrunde zu legen: dies gilt auch für Buchführungsaufträge. Er hat jedoch
den Auflraggeber auf von ihrn festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberalungsauftrag umtasst nichl die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Hand[tngen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprüfer hierzu
ausdrücklich den Auftrag übernommen hat. ln diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprüfer alle für die Wahrung von Fristen wesenilichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheicie, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprüfer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfügung
steht

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarur'tg um{asst die
laufende Steuerberatung folgende, tn die Verlragsdauer fallenden Tätigkei-
tenl

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklärungen für die Einkommensleuer,
Körpsrschaftsleuer und Gewerbesteuer sowie der Vermögensteuererklä-
rungen, und Tila( auf Grund der vonr Auflraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlüsse und sonstiger für die Besteuerung erforderlicher Aufslellungen
und Nachlveise

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

c) Verhandlungen mjt den Finanzbehörden inr Zusammenhang mit den
unler a) und b) genannten Erklärungen und Bescheiden

d) lvlily/irkung bei Betriebsprüfungen und Auswertung der Ergebnisse von
Belriebsprüfungen hinsichtlich der unter a) genannten Sleuetn

e) N4itwirkung in Einspruchs- und Beschy/erdeverfahren hinsichlich der
untor a) genannten Steuern

Der lvirtschaftsprüler berücksichtigl bei den vorgenannten Aulgaben die
\^,'esenlliche vcröffcntlichte Rcchtsprechung und Ver\valtungsauffassung.

(4) Erlräll der Wirlschaftsprüfer für die laufencie Steuerberalung ern pau,
sclralhonorar so sind mangels ändenveitiger schrifllichet Vereintlarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannlen Tätlgkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirlschaftsprüfer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
lervergritungsverordnung für die Bemessung der VergUtung anzuvJenden isl,
l..ann eine höhere oder uicdrigere als die geselzliche Vergulunlj in Texrform
Ver.rrobarl werden

{6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Körper-
schaflsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewerlung und Vernlögensteuer so\ryie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsleuer, sonsligen Sleuem und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auflrags. Dies gilt auch firr

a) die Bearbeitung einmalig an{allender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsleuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitv/irkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- ünd der Veru/altungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) clie beraiende uncl gutachtliche Tätigkeil im Zusammenhang mit Unt-
wandlungen, Kapitalerhöhung und -heratrsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsveräußerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstützung bei der Erfüllung von Anzeige- und Dokumenlations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeilung der Umsatzsteuerjahreserklärung als
zusälzliche Täligkeit iiflernommen wird, gehört dazu nicht die [Jberprüfung
elwaiger besonderer buchmäßiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsalzsteuerrechtlichen Vergünstigungen wahrge,
nommen worden sind. Eine Gewähr für die vollständige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht übernommen.

'i2. Elektrct:iscir$ K()r!)|BLililiai,ic:)

Die Kommunikation avischen dem Wirtschaftsprüfer und dem Auflraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nichl wtrnscht oder besondere Sicherheitsantorderungen stellt, wie
etwa die Verschlüsselung von E-Mails. wird der Auftraggeber den Wirt-
schaltsprüfer entsprechend in Textform informieren.

-i3.1rc.üii'tri:i..i

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebühren- oder Honorarforderunq
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen: die Umsalzsleuer wird zusätzlich
berechnel. Er kann angemessene Vorschüsse aut Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslie{erung seiner Lcistung von der vollen Befrie-
digung seiner Ansprtiche abhängig machen. Mehrere Auftraggeber haflen als
Gesamtschuldner

(2) lst der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaflsprüfers auf Vergütung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskräftig festge$tellten Forderungen zulässi9.

11 t:.,,at,

Der WirtschaftsprUter ist nl"nt bereil. an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des S 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgeselzes teilzLtnehmen.

'i a::!. ::. 1. :.1 i,t., (:: | : {;.: \ ir :t : ;l r: i: it i

Für den Auftrag. seine Durchführung und die sich hieraus ergebenden An-
sprüche gilt nur deutsches Recht.
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