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A. Prifungsauftrag

1 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates der

Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

in Emmendingen

- nachstehend WBG Emmdendingen, Gesellschaft oder Unternehmen genannt -

hat uns mit Schreiben vom 7. Februar 2022 aufgrund eines Beschlusses des Aufsichtsrats
vom 19. Oktober 2021 den Auftrag zur Priifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2021 und des Lageberichtes fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

geman §§ 317 ff. HGB erteilt. AuftragsgemaR haben wir auch die Prirfung nach § 53 Haus-

haltsgrundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

2 Der Uber diese Prufung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Priifungsstandard PS 450

n. F. erstellt.

8 Wir bestadtigen gemaf § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

4 Dieser Prifungsbericht richtet sich ausschliefitich an die Gesellschaft.

5 Unserem Auftrag liegen die als Anlage 8 beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen des
Institutes der Wirtschaftsprifer vom 1. Januar 2017 zugrunde, die auch Geltung gegenlber

Dritten entfalten.
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Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschiftsfiihrung

Die Geschéftsfihrung hat den Jahresabschluss unter der Prémisse der Fortfihrung der Un-

ternehmenstatigkeit 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 In-
standhaltung ihres Gebaudebestandes sowie der von der Stadt angemieteten Wohnungen

beschattigt.

Fur Modernisierungsmafinahmen an dem Objekt Neubronnstrae 19 sind Baukosten in Héhe
von T€ 1.501,9 angefallen. Im Zuge der Modernisierung des Gebaudes Neubronnstralle 18

sind durch Grundrissdnderungen drei zusatzliche Wohnungen entstanden.
Die Bauvorbereitungskosten fir die Hochburger Stralle 56 betrugen T€ 1.030,7.

Die Eigenkapitalquote verminderte sich von 44,86 % im Vorjahr auf 43,02 % im laufenden
Jahr.

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresfehlbetrag von T€ 119 erwirtschaftet. Die Sollmieten sind um
T€ 135,3 gestiegen. Demgegeniiber sind die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung
um T€ 373 auf T€ 2.062,2 im Wesentlichen aufgrund von héheren Instandhaltungskosten ge-

stiegen.

Die Geschaftsfuhrung beurteilt die Ertragslage als zufriedenstellend, die Finanzlage als ge-

ordnet und die Vermégenslage als positiv.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nehmen, sind fiir die Geschaftsfiihrung nicht er-

kennbar.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde gelegten Pramissen erwartet die Un-

ternehmensleitung im Jahr 2022 ein positives Ergebnis von rund T€ 166,0.
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10

Nach dem Ergebnis unserer Priifung halten wir die Lagebeurteilung durch die
Geschaftsfihrung, wie sie im Jahresabschluss und Lagebericht dargestellt wurde, fiir ange-

messen.

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Priifung unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-

chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Die Beurteilung des Fortbestandes und der kiinftigen 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 Priifung

l Gegenstand der Priifung

Gegenstand der Abschlussprifung ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften Gber den
Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie erganzenden Vorschriften des Gesell-

schaftsvertrages sowie der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung.

Auf Buchfithrung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen Rechnungsle-

gungsgrundsitze angewandt.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den Auf-
gaben der Abschlusspriifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften {iblicherweise Riick-
wirkungen auf den Jahresabschluss oder Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung und Aufkla-
rung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, so-
wie die Feststellung auRRerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind
grundsatzlich nicht Gegenstand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben
sich keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erfor-

derlich gemacht hatten.

Fir die Rechnungslegung und die uns gegentiber gemachten Angaben tragt die Geschafts-
fuhrung die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprifung ist es, auf der Grundlage der

durchgeflihrten Prufung ein Urteil Gber den Jahresabschluss und Lagebericht abzugeben.

Bei unserer Priffung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet und
Feststellungen zur OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung und zu den wirtschaftlichen

Verhaltnissen getroffen.
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ll. Artund Umfang der Priifung

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

Uberwiegend vor Ort vorgenommen.

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von uns gepriifte und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk vom 20. August 2021 versehene Jahresabschluss der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020, der in der Gesellschafterversammlung am 7. Dezember 2021

festgestellt wurde.

Unsere Prifung haben wir geman §§ 316 ff. HGB vorgenommen.

Bei der Durchfuihrung der Abschlusspriifung haben wir die einschldgigen handelsrechtlichen
Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgelegten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung beachtet. Die Prifung wurde so angelegt, dass
Unrichtigkeiten und VerstoRe gegen Gesetz und Gesellschaftsvertrag, welche eine wesentli-
che Auswirkung auf das sich nach § 264 Abs. 2 HGB ergebende Bild der Vermégens-,

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

Im Rahmen der Priifungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-
tierten Prifungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zunachst eine Pri-
fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des rechtlichen und wirt-
schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskinften der Unternehmensleitung tiber die we-
sentlichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prifungshandlungen zur
Einschatzung der Prifungsrisiken und auf einer vorlaufigen Einschatzung des aligemeinen
Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-

angegangenen Prufungen bertcksichtigt.
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Anschlielfend wurden unter Beriicksichtigung von Risikoaspekten in fir die Abschlusspri-
fung relevanten Priiffeldern, soweit erforderlich, Aufbaupriifungen zur ldentifizierung und Be-
urteilung der Angemessenheit der von der Gesellschaft implementierten internen Kontroll-
mafnahmen durchgefihrt. Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse Uber die
Gesellschaft und deren internem Kontrollsystem sowie aus den Ergebnissen der durchge-

fuhrten Aufbaupriifungen wurde untersucht, ob
s bedeutsame Risiken,

« Risiken, bei denen aussagebezogene Priifungshandlungen alleine zur Gewinnung hinrei-

chender Sicherheit nicht ausreichen (beispielsweise Massentransaktionsrisiken), und

e sonstige Risiken

vorliegen und gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung ins-

gesamt und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken wurden allgemeine priferische Reaktionen
sowie Funktionspriifungen und aussagebezogene Prifungshandlungen geplant. Als Ergebnis
der Risikobeurteilung wurden einzelne Priifungsziele identifiziert und es wurde ein Priifpro-

gramm unter Festlegung von Art und Umfang der Prifungshandlungen entwickelt.

Soweit die Aufbaupriifungen in den relevanten Pruffeldern durchgefiihrt wurden und ergeben
haben, dass angemessene interne Kontroilen bestehen, wurden Funktionsprifungen dann
durchgefihrt, wenn dies zur Gewinnung einer ausreichenden Priifungssicherheit angemes-
sen und notwendig war. Nach dem Ergebnis unserer Risikobeurteilung haben wir dann — ge-
gebenenfalls in Erganzung zu den Funktionsprifungen — aussagebezogene Prifungshand-
fungen in Form analytischer Prifungshandlungen und Einzelfallprifungen durchgefiihrt. Ein-

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

Soweit in einem wesentlichen Geschaftsfeld nur eine geringe Anzahl von Geschéftsvorfallen

besteht, basieren unsere Prifungsergebnisse auf Einzelfallprifungen.
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In den unwesentlichen Priiffeldern wurden die Prifungshandlungen weitestgehend auf analy-
tische Priifungshandlungen beschrankt. In wesentlichen Priffeldern wurden - ggf. zusatzlich
zu Aufbau- und Funktionspriifungen - ausreichende aussagebezogene Prifungshandlungen
durchgefiihrt. Einzelfallprifungen wurden auf Basis von bewusst ausgewahlten Stichproben

vorgenommen.

Soweit nichts anderes bestimmt ist, hat die Priifung sich nicht darauf zu erstrecken, ob der
Fortbestand des gepriiften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der

Geschaftsfihrung zugesichert werden kann.

Bankbestatigungen haben wir von allen Kreditinstituten, mit denen Geschéaftsbeziehungen

bestehen, und Saldenbestatigungen von séamtlichen anderen Kreditgebern einholen lassen.

DarUber hinaus wurden Saldenbestdtigungen als Bestandsnachweise fir Forderungen und
Verbindlichkeiten von uns nicht eingeholt. Von der vollstandigen Erfassung der Forderungen
und Verbindlichkeiten haben wir uns durch alternative Prifungshandlungen Gberzeugt. Hier-
zu haben wir insbesondere die zugrunde liegenden Vertragswerke bzw. die gesetzlichen Vor-

gaben herangezogen.

Im Rahmen unserer Jahresabschlusspriifung haben wir im berufsiiblichen Umfang Ergebnis-
se und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden Fall die Priifungs-

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

Den Lagebericht haben wir daraufhin iberprift, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit,
Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir gepriift, ob er
im Einklang mit dem Jahresabschiuss und den wahrend unserer Priifung 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 kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir eine Analyse der Vermogens-,

Finanz- und Ertragslage der Geselischaft durchgefihn.
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32 Alle erbetenen Auskinfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsiibliche Vollstan-

digkeitserklarung hat die Geschaftsfuhrung abgegeben.
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C. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhiltnisse

l. Buchfiihrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Organisation der Buchfiihrung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem,
der Datenfluss und das Belegwesen erméglichen die volistandige, richtige, zeitgerechte und
geordnete Erfassung und Buchung der Geschaftsvorfdlle. Die Kontengliederung entspricht

dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschaftsvorfille erfolgt (iber die wohnungswirt-

schaftliche Software wowinex der Haufe-Lexware Real Estate AG. Die Lohnbuchhaltung er-
folgt Uber das stadtische Personalamt. Im Rahmen unserer Priifung sind uns keine Anhalts-
punkte bekannt geworden, die Zweifel an der ordnungsmaRigen EDV-technischen Verarbei-

tung des Buchungsstoffes angebracht erscheinen lassen.

Informationen aus weiteren gepriften Unterlagen sind nach unseren Feststellungen ord-

nungsgemal in Buchfiihrung, Jahresabschluss oder Lagebericht abgebildet.
Die ordnungsgemalie Be- und Verarbeitung des Buchungsstoffes war wahrend des gesam-

ten Geschéftsjahres gewahrleistet.

Il. Jahresabschluss

1. Ordnungsmafigkeit

Die Gesellschaft erflillt die Grolenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft im Sinne von
§ 267 HGB. Sie ist jedoch nach § 103 Abs. 1 Ziff. 5b) GemO in Verbindung mit § 18 des Ge-
sellschaftsvertrags verpflichtet, den Jahresabschluss und den Lagebericht, in entsprechender

Anwendung des HGB, wie eine grofie Kapitalgeselischaft aufzustellen.
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Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschlielich der
Grundséatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-

zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Die Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen (FormblattVO) wurde angewandt. Das Gliederungsschema wurde um die Pos-
ten "Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern" sowie "Verbindlichkeiten

aus Vermietung" erweitert.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemaf aus der Buchfiih-
rung und den weiteren gepriften Unterlagen abgeleitet. Ansatz-, Ausweis- und Bewertungs-

vorschriften wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Angaben im Anhang sind zutreffend und vollstandig. Die Inanspruchnahme der Schutz-
klausel des § 286 Abs. 4 HGB ist zu Recht erfolgt.

2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Priifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-

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

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen sind im Anhang des Jahresabschlusses zu-
treffend dargestelit. Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

wurden im Geschaftsjahr unverandert fortgefihrt,
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Die Gesellschaft macht vom Ansatzwahlrecht gemaR § 249 Abs. 2 HGB a. F. Gebrauch und
hat vor Inkrafttreten des BilMoG eine Rickstellung fur Bauinstandhaltung fiir das in 2005 fer-
tiggestellte Pflegeheim gebildet. Der Bewertung liegen die nach einem mehrjahrigen Instand-
haltungsplan zu erwartenden Instandhaltungskosten zu Grunde. Die Riickstellung wurde im
Jahresabschluss gemaR Art. 67 Abs. 3 EGHGB in Héhe von T€ 99,6 beibehalten.

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse

a) Vermdgenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft hat - dargestellt anhand der nachfol-

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

31.12.2021 31.12.2020 Veriinderungen
TE % TE % TE

Vermoégensstruktur
Anlagevermogen
Immaterielle
Vermoégensgegenstande und
Sachanlagen 31.690,0 937 30.021,5 91,9 1.668,5
Finanzanlagen 0.3 0,0 0.3 0,0 0,0
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen 787.8 2,3 733,7 2,2 54,1
Forderungen gegentber
Gesellschafter 0,0 0,0 8,5 0,0 -85
Flussige Mittel 9810 29 1.613,8 4,9 -632,8
Ubriges Umlaufvermégen 3776 1.1 333,6 1,0 440
Gesamtvermdogen 33.836,7 100,0 _32.711.4 100,0 1.125,3
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31.12.2021 31.12.2020 Verinderungen
T€E % TE % TE

Kapitalstruktur
Eigenkapital 14.555,1 43,0 14.673,9 449 -118.,8
Fremdkapital
Rickstellungen
Ruckstellungen far
Bauinstandhaltung 996 0,3 99,6 0,3 0,0
Ubrige Ruckstellungen 366 0,1 51,0 0.2 -14 4
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern 18.027,7 534 16.558,9 50,5 1.468,8
Erhaltene Anzahlungen 793,3 2,3 726,5 2,2 66,8
Verbindlichkeiten gegeniber
Gesellschaftern 11,4 0,0 65,3 0,2 -53,9
Ubrige Verbindlichkeiten 2847 0,8 5111 1,6 -226,4
Rechnungsabgrenzungs-
posten 28,3 0,1 251 0.1 3,2
Gesamtkapital 33.836.7 100,0 32.711.4 100,0 1.125.3

Die Vermogensstruktur wird unverandert durch das Sachanlagevermdgen bestimmt. Die
Zunahme des Anlagevermdgens ist im Wesentlichen auf Zugange aus der Aktivierung von
Modernisierungsmafnahmen Neubronnstrafle 19 (T€ 1.025,8), Investitionen fur die Neubau-
malnahme Jahnstrafle 1 (T€ 1.083,8) und den Neubau Hochburger Strale 56 (T€ 352,3)
sowie den Erwerb einer Eigentumswohnung Lessingstrafie 30 - 34 (T€ 201,2) in Emmendin-
gen zurlckzufihren. Dem stehen die planmafRigen Abschreibungen (T€ 656,6), ein Baukos-

tenzuschuss (T€ 131,7) sowie zwei Investitionszuschiisse (T€ 252,0) gegenlber.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-
kosten, denen unter der Bilanzposition erhaltene Anzahlungen Abschlagszahlungen der

Mieter gegenlberstehen.
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Zur Veranderung der flilssigen Mittel verweisen wir auf die in der Analyse der Finanzlage

dargestellte Kapitalflussrechnung.

Das tibrige Umlaufvermoégen beinhaltet insbesondere Steuerforderungen (T€ 206,8) und
Forderungen aus anteiligen Instandhaltungsriicklagen in Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten (T€ 131,9).

Das Eigenkapital verminderte sich durch den erzielten Jahresfehlbetrag des Geschéftsjah-
res (T€ 118,9). Somit ist die Eigenkapitalquote um 1,9 Prozentpunkte gesunken und betragt
43,0 %.

Die Riickstellung fir Bauinstandhaltung wurde unveréndert beibehalten. Die Ubrigen Riick-

stellungen wurden fur Prifungskosten und Urlaubsverpflichtungen gebildet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern erhdhten
sich hauptsachlich durch Valutierungen (T€ 2.681,1). Gegenlaufig wirkten sich im Berichts-
jahr die planmaRigen Tilgungen (T€ 967,6) sowie zwei Tilgungszuschiisse (T€ 252,0) aus.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber den Gesellschaftern bestehen fir den stadtischen Ver-

waltungskostenbeitrag im Rahmen des stadtischen Leistungsaustausches.

Die tibrigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Vermietung
(T€ 193,1), aus Betriebskosten (T€ 31,8) sowie Verbindlichkeiten aus Bau- und Instandhal-
tungsleistungen (T€ 38,5).
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b) Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft wird anhand einer Kapitalflussrechnung in Anleh-
nung an DRS 21 dargestellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsstrome ab, die
Auskunft darliber geben, wie das Unternehmen finanzielle Mittel erwirtschaftet hat und wel-

che Investitions- und FinanzierungsmafRhahmen vorgenommen wurden.

Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2021 2020
T€ T€
Jahresfehlbetrag (Vj.: Jahreslberschuss) -118,9 88,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 656,86 598,5
Aktivierte Eigenleistungen -15,8 -16,2
Abschreibungen auf Mietforderungen 5,0 0,0
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Ruckstellungen -5,9 9,9
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens 0,0 13,1
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva 23,7 -158,8
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva -202,8 3594
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 2050 2475
Ertragssteueraufwand 0,3 26,9
Ertragssteuerzahlung -127,2 -29,8
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 420,0 1.138,9
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -10,4 -3,3
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des
Sachanlagevermégens 4.4 340,6
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -2.686.9 -4.871,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.692.9 -4.534,5
Ubertrag -2.272.9 -3.395.6
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Ubertrag

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
PlanmaRige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen

Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds zum 01.01.

Finanzmittelfonds zum 31.12,

2021 2020
T€ T€
-2.272,9 -3.395,6
2.681,1 4.145,3
-967,7 -725,8
-205,0 -247.,5
131,7 65,0
0,0 1.500,0
1.640,1 4.737,0
-632,8 1.341,4
1.613.8 2724
981.0 1.613.8

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit reichte im Geschéftsjahr nicht aus, um den

planmaRigen Kapitaldienst vollstandig zu decken. Dies resultiert im Wesentlichen aus der

starken Veranderung der kurzfristigen Passiva sowie dem Anstieg der Ertragssteuerzahlun-

gen.
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C) Ertragslage

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Verwaltungskosten auf die einzelnen Betriebsbe-
reiche dargestellt. Zur Analyse der Ertragslage haben wir eine vereinfachte Kostenstellen-
rechnung erstellt. Die den gebildeten Kostenstellen zugeordneten Erlése und Aufwendungen

ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 7.

2021 2020 Veranderung

Betriebsbereiche T€ T€ T€

- Hausbewirtschaftung 368,4 558,2 -189,8

- Betreuungstatigkeit und

Photovoltaikanlagen 52,6 53,6 -1,0

- Kapitaldienst -6.0 -6,3 0.3
Summe 415,0 605,5 -190,5
Verwaltungskosten -556.5 -511.3 -45,2
Betriebsergebnis -141,5 94,2 -235,7
Ubrige Rechnung 22.9 21,1 1.8
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen
und Ertrag -118,6 115,3 -233,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,3 -26.9 26,6
Jahresfehlbetrag
(Vorjahr: Jahresiiberschuss) -118.9 88,4 -207,3

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung reduzierte sich gegenliber dem Vorjahr um
T€ 189,8. Dies ist insbesondere auf hohere Instandhaltungsaufwendungen (T€ 292,0), Ab-
schreibungen (T€ 67,2) und gestiegene Betriebs- und Heizkosten (T€ 77,5) zuriickzufihren,
Gegenlaufig wirkten sich gestiegene Sollmieten (T€ 145,1), Umlagen (T€ 62,4) sowie gerin-

gere Zinsaufwendungen (T€ 42,5) aus.

Der Bereich Betreuungstitigkeit und Photovoltaikanlagen enthalt Ertrage aus Verwal-
tungsbetreuung (T€ 14,9), Erlose fur Leistungen des Regiebetriebes (T€ 17,3) sowie Ertrage
aus dem Betrieb der Photovoltaikanlagen (T€ 36,6). Darlber hinaus werden die Abschrei-

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

sdchlich aus Versicherungs- und Kostenerstattungen.

Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Er ist gegentber dem Vorjahr
gestiegen. Es erhdhten sich sowohl die persénlichen (T€ 33,0) als auch die sachlichen (T€
12,0) Aufwendungen.

ll. Lagebericht

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021 ge-

prift.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
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D. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnungsbestand

Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes

Bestand am 31.12.2020
Zuginge im Jahr 2021
eigene Baumaflnahmen
Erwerb

Abgiange im Jahr 2021

andere Ursachen

Bestand am 31.12.2021

Die Wohnflache des ausgewiesenen
Wohnungsbestandes betriagt insgesamt:

Die Nutzfliche der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten
betrdgt insgesamt:

Wo = Wohnungen
GE = Gewerbliche Einheiten
Ga = Garagen/Tiefgaragenstellplatze

415

18

429

28.906 m?

4.524 m?

GE

oo

Ga

97

=]
~J

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.
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Die Stadt Emmendingen verpflichtet sich, der Gesellschaft die abzufilhrende Pacht als Zu-
schuss fiir grofRe Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRhahmen an den angepachteten
Gebauden zur Verfligung zu stellen. Der Zuschuss kann im gegenseitigen Einverstandnis
auch fir NeubaumaRnahmen im sozialen Wohnungsbau verwendet werden. Dieser Zu-
schuss betrug im Geschaftsjahr 2021 T€ 27,1 (2020: T€ 27,9) und wurde fir Instandhal-

tungsmallnahmen eingesetzt.

Bautatigkeit Mietwohnungsbestand

In 2019 schloss die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Emmendingen einen Kaufvertrag
mit Bauverpflichtung mit der Firma BPD Immobilienentwicklung GmbH. Die Firma BPD ver-
pflichtete sich, auf dem erworbenen Grundstiick Jahnstralle 1 ein Wohngebdude mit 15 Miet-
wohnungen fir T€ 2.781,2 zu errichten. Vertraglich ist die Firma BPD verpflichtet, die Bau-
maflinahme innerhalb von 22 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fertigzustellen.
Die Abnahme erfolgte im Oktober 2021. Damit ging das Objekt in das Eigentum der Stadti-
schen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH tber. Die 15 Mietwohnungen wurden alle
zum 1. Januar 2022 vermietet. Darliber hinaus sind Planungskosten fur die Neubaumafnah-
me Hochburgerstralle 56 mit 45 Wohnungen, wovon 40 Wohnungen 6ffentlich gefordert

sind, in Hohe von T€ 352,1 angefallen.
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Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit

Fur die Gebaudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2022 2021 2020

(Wirtschaftsplan)
T€ 1€ TE
Modernisierung 996 1.026 2.748
Instandhaltung 671 1.132 840
1.667 2.158 3.588
laut Wirtschaftsplan 3.166 3.334
Abweichungen -1.008 254

|
|

Die Gesellschaft hat im Jahr 2021 in den angepachteten Hausbestand T€ 648,8 investiert.
Die gréfiten Ausgaben im angepachteten Bestand fielen fir die Instandhaltung der Objekte
Bechererstralle 2 - 23 (T€ 374,8) sowie flr die MoltkestraRe 1 (T€ 160,9) an.

Im eigenen Hausbestand wurden im Geschaftsjahr T€ 483,6 fir Instandhaltungsmaflinahmen
investiert, davon T€ 206,8 fiir die Sanierung in der NeustralRe 45 - 45/2 sowie T€ 115,2 in der
Lessingstraie 30 - 34.

Des Weiteren wurde die Sanierung des Objektes Neubronnstralie 19 a + b und der Bau des
Blockheizkraftwerks sowie die Auf3enanlagen flr das Gesamtgebiet Neubronnstrale fortge-

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

Beim Unternehmen liegt eine technische Bestandsaufnahme der Wohngebaude vor. Diese
Analyse wird zur zielgerichteten Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung und damit zur

nachhaltigen Sicherung der Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes eingesetzt.
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lll. Bauabwicklung

Bauplanung und -leitung liegen in Handen von Fremdarchitekten. Architekten- und Bauwerk-
vertrage werden abgeschlossen. Die Auftragsvergaben erfolgen i. d. R. aufgrund beschrénk-
ter Ausschreibungen.

IV. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Gesellschaft verwaltet den unter Abschnitt D.l. genannten Bestand.

Von den Wohnungen waren zum 31. Dezember 2021 keine Wohnungen aus dem eigenen
und angepachteten Hausbesitz preis- oder belegungsgebunden.
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Die Mieten gehen fast ausschlie3lich im Lastschriftverfahren ein. Wesentliche Mietausfalle
waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. Beziglich der Fluktuation und der Leerstande

verweisen wir auf die Kennzahlen.

Generell werden die Mieten bei Mieterwechsel neu festgesetzt. Im Berichtsjahr 2021 wurden
in geringem Umfang Mieterhthung nach § 558 BGB durchgefiihrt. Mieter, die bereits eine
marktibliche Miete bezahlen, blieben bei der Mieterh&hung unberiicksichtigt.

Die Gesellschaft erhebt Mietsicherheiten in Héhe von drei Monatsmieten. Die Gelder sind auf
Sparkonten mit dreimonatiger Kiindigungsfrist angelegt.

V. Betreuungstitigkeit

Verwaltung von Wohnungseigentum

Die Gesellschaft war zum 31. Dezember 2021 im folgenden Umfang als Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz bestellt:

2021 2020
Anzahl WEG 1 1
Anzahl Wohnungen 60 60
Anzahl Gewerbeeinheiten 2 2

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

tum der Gesellschaft.
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Die Verwaltergebiihren betragen € 252,12 p.a. je Wohnung. Die Verwaltergebihren sind je-

weils zuziglich Umsatzsteuer vereinbart.

Die Eigentimerversammlung fur das Wirtschaftsjahr 2021 ist zum Priifungszeitpunkt bereits

abgehalten worden.
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E. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des

Priifungsauftrages nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz

Wir haben bei unserer Priifung die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet.

Unsere Prifungshandlungen haben keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschéfte nicht
ordnungsgemal gefihrt wurden und dass die Geschéftsfuhrung und der Aufsichtsrat ihren

gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Pflichten nicht ordnungsgemafn nachgekommen
sind. Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass gegeniber den

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

Bezuglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die Anlage 5.
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F. Wiedergabe des Bestidtigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahresabschiuss zum
31. Dezember 2021 (Anlage 1) und dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2021 (Anlage 2)
der Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen, den folgenden un-

eingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

"Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH,
Emmendingen, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 so-
wie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnbaugesellschaft
Emmendingen mbH, Emmendingen, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum

31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und
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o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemalf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-

gen gegen die Ordnungsmafiigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage flr die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
steliten deutschen Grundsatze ordnungsmalfliger Abschlussprifung durchgefithrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,\Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der geseizlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmagiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der

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

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

gebenheiten entgegenstehen.

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

bericht erbringen zu kénnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuk{inftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malk an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprii-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus Verstofien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darliber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei Verstéfen héher als bei Unrichtigkeiten, da Versto3e betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstel-

lungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

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

dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

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

setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
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e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise 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 eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prafung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen."

Stuttgart, 26. August 2022

vbw
Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
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Anlage 1

Stadt. Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021

A. Bilanz
Aktiva € € Vorjahr €
A.[ANLAGEVERMOGEN
1 |Immaterielle Vermdgensgegenstinde 9.109,50 9.109,50 5.473,33

LS

Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten
Grundsticke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

.|UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

. |Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Lieferungen & Leistungen
Forderungen geg. Gesellschafter

Sonstige Vermdgensgegenstdnde

.|Fliissige Mittel

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

25.690.215,26

24.045.894,90

1.894.734,41 1.894.611,91
512.871,78 531.879,95
155.218,53 171.430,34
37.538,89 26.898,79
2.245.851,05 2.408.528,02
1.144.506,77 936.801,87
31.680.936,69| 30.016.045,78

302,00 302,00

31.690.348,19

30.021.821,11

787.806,07 733.696,43
7.930,64 4.781,00
795.736,71 738.477,43

8.748,38 11.322,42
22.236,43 52.802,42
0,00 8.457,40
338.646,61 264.710,58
369.631,42 337.292,82

980.971,05 980.971,05| 1.613.788,86
2.146.339,18| 2.689.559,11

BILANZSUMME

33.836.687,37

32.711.380,22
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Passiva € AR Vorjahr €
A.|EIGENKAPITAL
| [Gezeichnetes Kapital 11.901.000,00( 11.901.000,00
Il |Kapitalriicklage 1.695.930,48| 1.695.930,48
Il |Gewinnriicklagen
1. [Gesellschaftsvertragliche Ricklage 132.788,63 132.788,63
132.788,63 132.788,63
IV|(Gewinnvortrag 944.,200,92 864.662,26
V |Jahresverlust/ Jahresiiberschuss -118.852,49 88.376,29
abzgl. zuf. Gesellsch.Vertr. Riicklage -8.837,63
-118.852,49 79.538,66
EIGENKAPITAL INSGESAMT 14.555.067,54| 14.673.920,03
B.|RUCKSTELLUNGEN
1. [Ruckstellung fir Steuer 0,00 8.510,59
2. |Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 99.614,00 99.614,00
3. |Sonstige Ruckstellungen 36.617,67 42.521,21
136.231,67 150.645,80

VERBINDLICHKEITEN

. |Verbindlichkeiten gegenuiber

Kreditinstituten

. |Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

. |Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniber
Gesellschafter

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

Rechnungsabgrenzungsposten

17.759.014,38
268.638,17
793.321,61
193.072,76

91.726,86

11.350,28
0,00

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

19.117.124,06

28.264,10

17.861.716,23

25.098,16

BILANZSUMME

33.836.687,37

32.711.380,22

217 10239 J 21

28/78



Stadt. Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

B. Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Anlage 1

€ € Vorjahr €
1.|UMSATZERLOSE
a |aus der Hausbewirtschaftung 3.306.735,85 3.097.755,18
b |aus Betreuungstatigkeit 14.904,65 14.309,18
¢ [aus anderen Lieferungen und Leistungen 53.882,82| 3.375.523,32 55.486,97
2. |Erh6hung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicken sowie unfertigen Leistungen 54.109,64 69.277,64
3. |sonst. aktivierte Eigenleistungen 15.805,84 16.246,09
4. [Sonstige betriebliche Ertrage 55.885,85 67.045,89
5. |[Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a [Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.062.216,82 1.689.544 45
2.062.216,82 1.689.544 45
ROHERGEBNIS 1.439.107,83| 1.630.576,50
6. |Personalaufwand
a [Léhne und Gehalter 367.388,14 349.414,82
b [Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 113.043,27 480.431,41 100.045,22
davon fur Altersversorgung 29.880,34 26.926,13
7. |Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlage-
vermoégens und Sachanlagen 656.649,10 598.479,07
8. |Sonstige betriebliche Aufwendungen 155.250,06 159.645,30
9. |Ertrage aus Finanzanlagen 0,39 0,39
10.|Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 0,00
11.|Zinsen u. dhnl. Aufwendungen 205.030,36 247.489,93
12.|Steuern vom Einkommen u. Ertrag 343,58 26.870,06
13.|Ergebnis nach Steuern -58.596,29 148.632,49
14 |Sonstige Steuern 60.256,20 60.256,20
15.|Jahresfehlbetrag/ Jahresiiberschuss -118.852,49 88.376,29
Gewinnvortrag 944 200,92 864.662.26
zuf. Gesellschaftsvertr. Rucklage 0,00 -8.837,63
Bilanzgewinn 825.348,43 944.200,92
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

A)

B)

Allgemeine Angaben

Die Stadtische 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 fur grof3e Kapitalgesellschaften zu erfolgen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) und den Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit
beschrankter Haftung (GmbH-Gesetz) aufgestellt. Die erganzenden Vorschriften
des Gesellschaftsvertrages und die Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Gliederungsschema wurde um die
Posten ,Andere Finanzanlagen, Verbindlichkeiten aus Vermietung und
Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Gesellschafter” erweitert.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten
angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmalige
Abschreibungen  vermindert. Die  Abschreibung basieren auf einer
angenommenen Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren.

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

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

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

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird mit 12,5 und 20 v.H. linear
abgeschrieben.
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- Fur geringwertige Wirtschaftsgiter, mit Nettoanschaffungskosten mehr als
250 € und bis zu 1.000 €, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet und Uber
5 Jahre linear abgeschrieben.

- Die Abschreibungen auf Zugdnge zum Sachanlagevermdgen erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig.

- Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer der
Gebaude abgeschrieben.

Finanzanlagen 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 Vorrate 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 Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.
Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die nach HGB in der bis 28.05.2009 geltenden Fassung gebildeten
Ruckstellungen fiur Bauinstandhaltung wurden zum Umstellungszeitpunkt
01.01.2010 gem. Art. 67 EGHGB beibehalten.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt
jeweils in Hoéhe des Erfullungsbetrags, der nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zuklnftige Preis- und Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt. Darunter befindet
sich, unter Verbindlichkeiten gegentiber 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 fur einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert Uberwiegend
aus Mietvorauszahlungen.
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C) Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe
der Abschreibungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel nachfolgend
dargestellt:
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Entwicklung des Anlagevermdgens 2021

= it Anderung der Abschreibung in A e
s | 2inge des 3esg Ubuchungen ung.en.des ain | fumlere: |Avschreibung SN | Kimulerte
ottt | B | o . (GeS CRSENESY o | gqpapy | Pescheiung des Geschifs e | st | oo bing
i phres | hves o || | oAy | bves | Abgangen | o | O lamdamt| st | ostiean
i jahres ] jahres: 5 il chungen | bungen i TF '
€ 3 £ € € £ 3 € £ 3 € € 3 €
|Immaterielle Vermdgensgegenstinde w04 10.450,68 0,00 0,00 0,00 37475 45 21.551 44 6.814,51 0,00 0,00 0,00 28,365,935 9,109,50 547333
iSIUﬂdSIUCkSkOStEﬂ 475722457 0,00 0,00 -2.215.0 000| 475494957 0.00 000 0.00]I 0.00 0,00 000 475434957 4757.224.57
iGebaudekosIen 2049284676) 20576055 256.960.17| 230120143 000 3174324857 1020397643 60400645 0,00 0,00 000[ 1060798288  20935.26569  18.288.670.33
|Grundstiicke mit Wohnbauten 2498113 20576055 256.360.17) 229892640 000 36.498.198 14 003974 60400645 0.00] 000 000[ 1080798283 25690.215.26]  24.045.894.90
Grundstiicke ohne Bauten 189461191 12250 0.00 000 000f 189473441 0‘00; 0.00 0,00 0,00 0.00 000f 189473441 189461191
Bauten auf fremdzn Grundslicken 850.766.69 000 0,00 (.00 000f  950.766.69 418.386‘74} 16.008.17 0,00 0,00 0,00 437804 91 512871178 531.879.95
Technische Anfagen und Maschinen 32423610 000 000 0.0 000 32423610 152.805,76[ 1621181 0,00 0.00 0,00 169.01757 155.218,%3 171.430,3¢4
Belriens- und Geschaftsausstallung 20265459 2124326 166183 000 000f 2224102 178 755,80|: 10808.18|  1.66183 0.00 0,00 184.702,13 37,538,689 2689879
Anlagen m Bay 240852002 2119941941 131.725.00) -215089391 000f 224585105 0 00! 0.00 000 000 0,00 000]  2.245.851.08 2408.528.0
Bauvarberetungskosten 9680187 35T 000]  -148.032.52 000f 1144350877 U,UUI: 0.00 0,00 0.00 0.00 000)  1.144506.77 936.801.67
Sachanlagen Insgesamt 4096747054 270281067 389.747,00 000 0001 43.280.53418] 1095142473 64983459 166183 0,00 000] 11599.597.49)  31.680.836,69|  30.016.045,78
Finanzanlangen 302,00 0.00 0,00 0,00 0,00 302,00 U,UUE 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 302,00 302,00
Endsumme 40.994.797,28)  2.713.261,35)  389.747.00 0,00 000 4339831183 1087297617, 656.643,10) 166183 0,00 000] 11627.96344)  31.690.348,19[  30.021.821,11
|
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2. Unfertige Leistungen

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

3. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Samtliche Forderungen und sonst. Vermogensgegenstdnde sind wie im Vorjahr
innerhalb eines Jahres fallig.

4. Latente Steuern

Aus Verlustvortragen resultieren aktive latente Steuern. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wabhlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht
angesetzt.

5. Sonstige Riickstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind die Ruckstellungen fur den Jahresabschluss (T€
19, Vorjahr T€ 19), Ruckstellung fur 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
gewadhrten Pfandrechte o0.8. Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden
Verbindiichkeiten Spiegel
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte u.d.Rechte stellen sich wie folgt dar.

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1-5 Jahre liber gesichert Art der
31.12.2021 Ifd. Jahr Vorjahr 5 Jahre Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 17.759.014,38 837.103,70 681.570,22 | 3.253.504,98 | 13.668.405,70 15.996.417 55 GBR *
1.671.565,55 | Birgschaft ™
Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern 268.638,17 13.339,06 13.290,46 52.668,98 202.630,13
Erhaltene Anzahlungen 793.321,61 793.321,61 726.466,99
Verbindlichkeiten aus Vermietung 193.072,76 1.346,57 1.178.24 0,00 191.726,19
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 91.726,86 91.726,86 353.019,92
Verbindlichkeiten gegenuber
Gesellschafter 11.350,28 11.350,28 65.329,67
Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 0,00 9.030,80
Gesamthetrag 19.117.124,06 | 1.748.188,08 | 1.849.886,30 | 3.306.173,96 | 14.062.762,02 17.667.983,10

* GPR = Grundpfandrecht

** Birgschaft = Biirgschaft der Stadt Emmendingen
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D)

E)

Die Verbindlichkeiten gegentber dem Gesellschafter bestehen aus dem Lieferungs-

Anlage 1

und Leistungsverkehr in Hohe von rd. T€ 11 (Vorjahr rd. T€ 65).

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind rd. T€ 192 (Vorjahr T€ 148) Mietkautionen

enthalten.

Erldauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose und Aufwendungen

In den Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und Leistungen sind die Erlése aus

der Stromlieferung in Héhe von rd. T€ 37 enthalten.

Von den Instandhaltungskosten entfallen rd. T€ 178 auf energetische Sanierungen

im Bereich der Wohnungen Bechererstralle und Moltkestrafle.

2. Finanzergebnis

Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten solche in Hohe von rd. T€ 6 an

den Gesellschafter.

Sonstige Angaben

1. Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

217 10239 J 21

Gruppen Vollzeitbeschitftigte |Teilzeitbeschiftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 3 2
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 0 14
Summe 6 16
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2. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschéftsjahr
Vorsitzender
Stefan Schlatterer, Oberblrgermeister Stadt Emmendingen
Stellv. Vorsitzender
Klaus Pleuler, Naturkostladner
Mitglieder
Dr. Bénning-Huber Christina, Rechtsanwaltin bis 08.12.2021
Buob Benjamin, Orgelbaumeister
Dages Manfred, Zweirad-Mechanik-Meister
Fechner Thomas, Studiendirektor i.R.
Holstein Britta, Rechtsanwaltin seit 09.12.2021
Michiels Susanne, Dipl. Biologin

Muller-Bitow Bernd, Richter am Oberlandesgericht i.R.
Mona Speth, Permakultur Designerin

An Aufwendungen far den Aufsichtsrat sind 766,80 € angefallen

3. Geschaftsfiihrung

Geschéftsflihrer waren im Geschaftsjahr

Ehrhardt, Uwe, Verwaltungsbeamter
Kopp, Alexander, Verwaltungsbeamter

Nach § 286 Abs. 4 HGB wird auf die Angabe der Vergltung der Geschéftsfuhrer
verzichtet.

4. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen im Bereich des Erwerbs Jahnstralle 1 Verpflichtungen in Héhe von
T€ 97.
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5. Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das fur den Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr errechnete Gesamthonorar
einschlieBlich nicht abzugsfahiger Vorsteuer betragt € 19.636,19.

6. Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahrestiberfehlbetrag von rd. T€ 119. Die
Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von rd. T€ 825 auf die
neue Rechnung vorzutragen.

Emmendingen, den 28.06.2022

YT i v
GeschaftsflUhrer Geschaftsfuhrer
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LAGEBERICHT

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021
DER STADTISCHEN WOHNBAUGESELLSCHAFT
EMMENDINGEN MBH

A. Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Stadtische 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; zuletzt gedndert am 05.06.2019 unter der HRB Nummer 260536 beim
Amtsgericht Freiburg eingetragen.

Nach dem Geselischaftervertrag widmet sich die Gesellschaft im Rahmen ihrer
kommunalen Aufgabenstellung vorrangig darum, eine 6kologisch, ékonomisch
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fur breite Schichten der Bevélke-
rung sicherzustellen, die Kommunale Siediungspolitik und MaRnahmen der Infra-
struktur zu unterstitzen sowie stadtebauliche Entwicklungs- und SanierungsmafR-
nahmen durchzufihren.

Soweit es zur Erfullung 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, Laden, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen bereitstellen.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Wohnungsbestédnden in Em-
mendingen ist das Kerngeschaft der Gesellschaft. Weitere Geschaftsfelder liegen
in der WEG-Verwaltung sowie Drittverwaltung fur Wohnungen, die von der Stadt
Emmendingen angemietet wurden.

Ziele und Strategien

Ziel der Gesellschaft ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand marktfahig zu
erhalten und den Bestand im Rahmen der Portfoliostrategie wirtschaftlich zu mo-
dernisieren. Im Rahmen des gesellschaftsvertraglichen Auftrags sollen zudem re-
gelmafig Neubauten oder Zuerwerbe erfolgen, um flr breite Schichten der Bevol-
kerung bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
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B. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedin-
gungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fOhrt 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 fuhren. Von einer
Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die kon-
kreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbran-
che kénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beein-
trachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriick-haltung zu rechnen. Zudem
kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten 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 (BIP) war im Jahr 2021 nach ersten

Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 2,7 % héher als im
Jahr 2020 (auch kalenderbereinigt). ,Die konjunkturelle Entwicklung war auch im
Jahr 2021 stark abhéngig vom Corona-Infektionsgeschehen und den damit ein-
hergehenden SchutzmaRnahmen®, sagte Dr. Georg Thiel, Prasident des Statisti-
schen Bundesamtes, bei der Pressekonferenz ,Bruttoinlandsprodukt 2021* in
Wiesbaden. ,Trotz der andauernden Pandemiesituation und zunehmender Liefer-
und Materialengpéasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im
Vorjahr erholen, wenngleich die Wirtschaftsleistung das Vorkrisenniveau noch
nicht wieder erreicht hat“, so Thiel weiter. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr
vor Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2021 noch um 2,0 % niedriger

Die preisbereinigte Bruttowertschépfung stieg im Verarbeitenden Gewerbe deut-
lich um 4,4 % gegenuber dem Vorjahr. Auch die meisten Dienstleistungsbereiche
verzeichneten gegentber 2020 merkliche Zuwéachse. So nahm die Wirtschaftsleis-
tung der Unternehmensdienstleister, zu denen Forschung und Entwicklung,
Rechts- und Steuerberater sowie Ingenieurbiros zéhlen, um 5,4 % zu. Im zusam-
mengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe fiel das Wirt-
schaftswachstum aufgrund der anhaltenden pandemiebedingten Einschrankun-
gen mit einem Plus von 3,0 % etwas verhaltener aus. Lediglich im Baugewerbe,

in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 keine sichtbaren Spuren hinteriassen
hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021 gegentber 2020 leicht um 0,4 % zurtick.

Trotz der Zuwachse 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 % unter dem Ni-
veau von 2019. Die sonstigen Dienstleister, zu denen neben Sport, Kultur und Un-
terhaltung auch die Kreativwirtschaft zahit, waren besonders stark von der anhal-
tenden Corona-Pandemie beeintrachtigt. Hier lag die preisbereinigte Bruttowert-
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schoépfung 2021 sogar noch 9,9 % unter dem Vorkrisenniveau. Im Bereich Offent-
liche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wurde der Ruckgang der Wirtschafts-
leistung aus dem Krisenjahr 2020 im Jahr 2021 nahezu kompensiert.

Das Baugewerbe und der Bereich Information 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
Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen trotz des bereits hohen
Vorjahresniveaus im zweiten Jahr der Corona-Pandemie preisbereinigt um weitere
3,4 %. Der Staat gab vor allem mehr Geld aus, um die im Fruhjahr 2021 flachen-
deckend eingefuhrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die Corona-Impf-
stoffe zu beschaffen sowie Test- und Impfzentren zu betreiben. Die Bauinvestitio-
nen legten im Jahr 2021 aufgrund von Engpéassen bei Arbeitskraften und Material
nur noch um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor funf Jahre in Folge starker gewachsen
waren. In Ausristungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen und Ge-
rate sowie Fahrzeuge — wurde im Jahr 2021 preisbereinigt 3,2 % mehr investiert,
allerdings nach einem starken Ruckgang im Krisenjahr 2020.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2021 von 44,9 Millionen Er-
werbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren etwa genauso
viele Erwerbstatige wie im Vorjahr. Allerdings arbeiteten viele Erwerbstéatige nun
in anderen Wirtschaftsbereichen oder anderen Beschaftigungsverhaltnissen als
zuvor. Beschaftigungsgewinne gab es im Bereich Offentliche Dienstleister, Erzie-
hung, Gesundheit (+2,2 %), im Bereich Information und Kommunikation (+2,4 %)
sowie im Baugewerbe (+1,2 %). Dagegen kam es im Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe wie schon im Jahr zuvor zu Beschéftigungsverlusten (-1,8 %). Die Zahl
geringflgig Beschaftigter und Selbststéandiger nahm 2021 weiter ab, wahrend
mehr Erwerbstatige sozialversicherungspflichtig beschaftigt waren.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 nach vorlaufigen Berechnun-
gen mit einem Finanzierungsdefizit von 153,9 Milliarden Euro. Das war noch etwas
mehr als im Jahr 2020 mit 145,2 Milliarden Euro und das zweithdchste Defizit seit
der deutschen Vereinigung. Das Defizit des Bundes stieg betrachtlich und war im
Jahr 2021 mit 155,3 Milliarden Euro sogar noch etwas hoher als das Defizit des
Staates insgesamt. Dagegen waren die Finanzierungssalden der Lander (-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 Uber-
schuss von 3,1 Milliarden Euro ab. Gemessen am nominalen BIP errechnet sich
fur den Staat im Jahr 2021 eine Defizitquote von 4,3 %.
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Konjunkturdaten fiir Deutschland:

2019 2020 [EERPIPI

Bruttoinlandsprodukt +1,1 % -4,6 % 2,7%
Verbraucherpreisindex 105,30 % 105,80 % 109,10 %
Arbeitslosenquote 52 % 59 % 57 %

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

Fuar das Jahr 2022 prognostiziert das Statistische Landesamt einen Anstieg des
BIP von 3,0 Prozent.
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Quelle: Statistisches Bundesaml (destatis.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.

Arbeitslosenquote Landkreis Emmendingen:

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Ende 2021 hatte sich die Bundesregierung im ,Koalitionsvertrag 2021 - 2025" das
Ziel von jahrlich 400.000 neuen Wohnungen in Deutschland gesetzt. Im vergan-
genen Jahr wurden in Deutschland allerdings nur 293.393 Wohnungen fertigge-
stellt. Wie das Statistische Bundesamt weiter mitgeteilt hat, waren das 4,2% oder
12.983 Baufertigstellungen weniger als 2020. Nachdem im Vorjahr erstmals mehr
als 300.000 neue Wohnungen entstanden waren, fiel die Zahl im Jahr 2021 wieder
auf das Niveau des Jahres 2019 (2020: 306.376 neue Wohnungen;
2019: 293 002). Der 2011 begonnene jahrliche Anstieg der Zahl fertiggestellter
Wohnungen setzte sich damit 2021 nicht weiter fort. In den Zahlen sind sowohl! die
Baufertigstellungen fur neue Gebédude als auch fur BaumaRnahmen an bestehen-
den Gebauden enthalten.

Die Zahl der Baugenehmigungen fur Wohnungen stieg im Jahr 2021 mit 38.736
um 3,3 % gegentber dem Vorjahr und war damit weiter deutlich héher als die Zahl
der Baufertigstellungen - siehe Beitrag vom 10.3.2022. Dieser Zuwachs fuhrte
nunmehr zu einem Uberhang von genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten
Wohnungen von insgesamt 846.467 Wohnungen (+67.035 gegentber 2020). Der
seit 2008 anhaltende Anstieg des Bautberhangs beschleunigte sich somitim Jahr
2021 und erreichte den hdchsten Stand seit 1996 (922.343).

Der Ruckgang der Baufertigstellungen bei gleichzeitiger starker Zunahme des
Bautberhangs deuten auf angebotsseitige Stérungen hin, die Unternehmen und
Bauherren daran hindern, ihre Vorhaben zeitnah zu realisieren. Hier durften Lie-
ferengpasse und Rohstoffknappheit, deutliche Preissteigerungen als Folge einer
erhéhten Nachfrage machBaustoffen wiecHolz und Stahlimln=und Ausland sowie
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die hohe Auslastung beziehungsweise Personalknappheit im Baugewerbe eine
maRgebliche Rolle spielen - siehe auch Baulinks-Magazin zu ,Materialmangel /
Preissteigerungen”.

Von den insgesamt 293.393 im Jahr 2021 fertiggestellten Wohnungen waren
256.352 Neubauwohnungen in Wohngebauden - das waren 4,6% weniger als im
Jahr 2020. Das verteilt sich auf ...

e 78.209 Wohnungen in neuen Einfamilienhdusern, was einem Ruckgang um
10,4% entspricht.

e 147.925 neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (-3,6%),

e 20.118 Wohnungen In Zweifamilienhausern (-1,7%) und

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

Die Zahl fertiggestellter Wohnungen in neuen Nichtwohngebauden stieg gegen-
Uber dem Vorjahr um 6,4% auf 5.317. Durch Baumalinahmen an bereits beste-
henden Wohn- und Nichtwohngebauden entstanden 31.724 Wohnungen, das wa-
ren 2,7% weniger als im Jahr 2021.

Bei den im Jahr 2021 fertiggestellten Nichtwohngebduden erhéhte sich der um-
baute Raum gegentber dem Jahr 2020 um 2,8% auf 190,2 Mio. m®. Diese Zu-
nahme ist auf einen Anstieg bei den nichtéffentlichen Bauherren (+3,9%) zurtick-
zufuhren.

3. Demographische Entwicklung

Demographischer Wandel in Deutschland steht in erster Linie fir den Rickgang
der Einwohnerzahl und die Alterung der Bevélkerung. Deutschland wird also in
Zukunft kleiner und alter. Das belegen alle Modelle zur zukunftigen Bevolke-
rungsentwicklung (vgl. z.B. Statisches Bundesamt 2009). Eine dritte Verande-
rung betrifft die Zusammensetzung der Bevdélkerung: Sie wird in Zukunft bunter
sein, d.h. der Anteil der Einwohner mit Zuwanderungsgeschichte wird weiter zu-
nehmen.

3.1 Bevolkerungsentwicklung insgesamt

Die Einwohnerzahl einer Gemeinde wird durch die Zahl der Geburten und Ster-
befalle sowie durch die Zuzige und Fortzige bestimmt.

In der folgenden Grafik erkennt man, die voraussichtliche Entwicklung der Bevdl-
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-Wurttemberg geht fur Emmendingen von rd. 28.000 Einwoh-
nernim Jahr 2035 aus. Besonders schwierig ist eine Einschatzung, wie sich kinftig
die Zahl der Fluchtlinge entwickein wird und welcher Anteil spater wieder in ihre
Heimatlander zurtckkehren kénnte. Angesichts der politischen Diskussion im
Herbst 2015 wurde unterstellt, dass ab dem Jahr 2016 nicht mehr ganz so viele
Fluchtlinge nach Baden-Wurttemberg kommen wie 2015. Verschéarft wird die Situ-
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ation durch den am 24.02.2022 begonnen Ukrainekrieg, welcher eine neue Flucht-
lingsbewegung innerhalb Europas ausgeldst hat. Gemald einer Auswertung des
Bundesamtes fiir Migration und Fllchtlinge (BAMF) wurden bis Ende April 2022
bereits mehr als 610.100 Fluchtlinge aus der Ukraine in Deutschland erfasst, die
vor dem Krieg in der Ukraine geflichtet sind. Somit ist der Zahl der gekommenen
Kriegsflichtlinge aus der Ukraine deutlich héher als bislang angenommen und an
den einzelnen Tagen angegeben. Allerdings sind auch die nun neu ausgegebenen
Zahlen laut BAMF nur bedingt aussagekraftig, weil in vielen Fallen unklar ist, wie
viele Fluchtlinge nach der Erfassung in Deutschland in ein anderes europaisches
Land weitergereist sind oder trotz der Kampfhandlungen in die Ukraine zuriickge-
kehrt sind. Mittelfristig wird auch ein deutlicher Rickzug in die Herkunftslander er-
wartet. Die Grafik zeigt eindrucksvoll, dass in Emmendingen, entgegen der Ent-
wicklung in Baden-Wurttemberg, noch bis ins Jahr 2027 mit einem Bevolkerungs-
anstieg zu rechnen ist (Hauptvariante).

Bevolkerungsstand Emmendin?en, Stadt 2001 bis 2017,

vora::ssichtliche Bevolkerungsentwicklung und Nebenvariante bis 2035
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3.2 Altersstruktur

Neben der reinen Bevélkerungsentwicklung 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 Uber 65 Jahre Gberproportional ansteigen wird.

rmch Aty tind Ganch {relally In W) 2025 : rach Alier jand sl {redoly in %) 2030
Emmandingen, Bisdt Ernmandingen, Slad)
Basioreny negasami 3732 Brnlbaray nuguance. 37 978
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llllll
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TR ATI0 2% e 4 ] SR
) 2913,

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2022

Die erhohte Lebenserwartung und das dadurch steigende Durchschnittsalter der
Bevolkerung hat Einfluss auf ganz verschiedene Lebensbereiche der Menschen.
Bedingt durch die demografische Entwicklung wiinschen sich immer mehr Birge-
rinnen und Blrger, so lange wie mdéglich in den eigenen vier Wanden

wohnen zu kénnen und ihr Leben auch im Alter selbstbestimmt und unabhangig
zu fahren.

Das Ziel der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH muss es da-

her sein, optimale bauliche, technische und soziale Bedingungen zu schaffen,
die es ermdéglichen, diesen Wunsch zu erfillen.
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Geschiftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung
und Instandhaltung ihres Gebaudebestandes sowie der von der Stadt angemiete-
ten Wohnungen beschaftigt.

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2021 insgesamt 457 Woh-
nungen mit einer Flache von insgesamt 30.239,99 m?. Davon befinden sich 300
Wohnungen im Eigentum der Gesellschaft, 129 Wohnungen sind von der Stadt
Emmendingen angemietet, 1 Wohnung ist von einem privaten Dritten angemietet
und 27 verwaltete Wohnungen anderer Eigentimer.

Des Weiteren befinden sich im Bestand der Gesellschaft insgesamt 8 Gewerbe-
einheiten mit einer Flache von 4.523,74 m? von denen 4 Einheiten von der Stadt
Emmendingen angemietet sind sowie 112 Tiefgaragenstelllatze.

2. Modernisierungen

Nach Abschluss der Modernisierungsarbeiten an den Gebauden ,Neubronnstralle
17 u. 18“, begannen im Jahr 2021 die Modernisierungsarbeiten an dem Objekten
Neubronnstral’e 19. Fur Modernisierungsmafinahmen wurden Baukosten fur die
,Neubronnstralte 19 in Hohe von 1.501.944,84 € als Anlage im Bau gebucht.
Durch Grundrissanderungen im Zuge der Modernisierung des Gebdudes ,Neu-
bronnstrasse 18“ entstanden 3 zuséatzliche Wohnungen.

3. Neubautdtigkeit

Die Bauvorbereitungskosten fur die ,Hochburger Strale 56 betrugen
1.030.692,30 €.

4. VerkaufsmaRRnahmen

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

5. ErwerbsmaRnahmen

Mit Notarvertrag vom 10.02.2021 erwarb die Stadtische Wohnbaugesellschaft Em-
mendingen mbH eine Eigentumswohnung in der Senioren Wohnanlage ,Burkle-
Bleiche" in der Lessingstrafe in Emmendingen zum Kaufpreis von 190.000 €.
Diese Eigentumswohnung wurde bis dahin, von der Stadtischen Wohnbaugeseli-
schaft im Zuge |hrer Verwaltertatigkeit mitverwaltet. Durch den Kauf der Wohnung
verringerte sich somit der Bestand an verwalteten Wohnungen.

2019 schloss die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH einen
Kaufvertrag mit Bauverpflichtung mit der Firma BPD | ymobilienentwicklung
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GmbH. Dabei erwarb die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
das Grundstuck Flst.- Nr. 760/3 von der Firma BPD. In gleichem Vertrag verpflich-
tet sich die Firma BPD fur die Stadtische Wohnbaugesellschaft ein Wohngebdude
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 bestandskraftigen Baugenehmigung fertig zu stellen. Die Ab-
nahme des Objekts erfolgte im Oktober 2021. Damit ging das Objekt in das Eigen-
tum der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbh tber. Die insge-
samt 15 Wohnungen im Objekt wurden alle zum 01.01.2022 vermietet.

6. Bautragertatigkeit

Die Gesellschaft war im Jahr 2021 nicht als Bautrager tatig.

7. Baubetreuung

Im Geschéftsjahr 2021 fand keine Baubetreuung fur Dritte statt.

8. Verwaltungsbetreuung

Die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH verwaitet Wohnanlagen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von privaten Eigentimern. Am
31.12.2021 wurden 27 Einheiten verwaltet. Die Anzahl hat sich um 1 Wohnung
verringert, da die Stadtische Wohnbaugesellschaft eine Wohnung von einem pri-
vaten Eigentimer erworben hat. Bei den verwalteten Objekten wurden die ver-
tragsgemafien Vorgaben der Eigentimer umgesetzt.

Die Geschaftsfihrung der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH

ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zufrieden und beurteilt den Verlauf des
Berichtsjahres 2021 positiv.
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Ill. Lage

1. Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung schlief3t mit einem Jahresverlust von rd. T€ 119
ab. Unter Berlcksichtigung 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 gegenuber sind die Aufwendungen
fur die Hausbewirtschaftung um 373 T€ auf 2.062 T€ im Wesentlichen aufgrund
von hoheren Instandhaltungskosten gestiegen.

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

Die Abschreibungen liegen mit T€ 657 um T€ 58 Uber dem Vorjahresergebnis. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen bei T€ 155 und haben sich gegen-
tber dem Vorjahr um T€ 4 vermindert. Zinsertrage wurden 2021 nicht erzielt. Far
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 %. 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 fir die
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen im Altbaubereich verwendet.

Das negative Jahresergebnis in Hohe von T€ -119 wird mafgeblich durch die In-
standhaltungskosten gepragt. Im Vergleich zur Planung fir das Jahr 2021, bei der
mit einem Jahresergebnis von rd. T€ 1 gerechnet wurde, hat sich das tatséchliche
Ergebnis 2021 im Wesentlichen auf Grund der héheren Instandhaltungskosten in
Hohe von rd. T€ 246 verschlechtert.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
2. Finanzlage

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote sank auf 43,02% ge-
genlber 44,86% im Vorjahr. Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten so-
wie die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern betreffen nahezu aus-
schlieRlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur langfristige Darlehen
werden i.d.R. mindestens 10 Jahre — teilweise auch bis zu 15 Jahre — gesichert.
Die Finanzverbindlichkeiten werden sich durch die Aufnahme von Investitionsdar-
lehen zur Finanzierung der Sanierung der Neubronnstrale und des Neubaus in
der Hochburger Strale in Emmendingen und weiterer Projekte in den Folgejahren
erhéhen.

217 10239 J 21 51/78



Anlage 2

Investitionen

Bautragertatigkeit fand im Kalenderjahr 2021 keine statt.

Die wesentlichen Investitionen wurden im Bereich des eigenen Bestandes getatigt,
da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch zukunftig sichergestellt sein
soll.

Am Abschlussstichtag bestehende Investitionsverpflichtungen

Fur das Gebaude ,Hochburger Stralle”, welches durch die ,ARGE K 16“, beste-
hend aus den Gesellschaftern ,Trium Novem GmbH" und ,Peter Gross Hochbau
GmbH & Co. KG" fur die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen errichtet
wird, werden Abschlagszahlungen nach Baufortschritt fallig.

Liquiditét

Die Zahlungsmittelstréme des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus
der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von T€ 420,0 (T€ 1.138,9 Vorjahr), dem
Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von T€ -2.692,9 (T€ -4.534,5 Vor-
jahr) und Zuflisse aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe T€ 1.640,1 von (T€
4.737,0 Vorjahr) zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein Abfluss von Zah-
lungsmitteln in Hohe 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 Geschaftsjahr 2022 Uberwiegend fur die Modernisierung des be-
stehenden Wohnungsbestandes verwendet. Fur die 2022 anstehenden Investitio-
nen in die Neubronnstraf’e 19a und b, werden Darlehen bei der L-Bank aufgenom-
men. Das Neubauvorhaben ,Hochburger Stral’e 56" soll ebenfalls zum Grolteil
Uber Kredite aus dem Landeswohnraumférderprogramm finanziert werden.

Die Gesellschaft verflgt Gber ein effizientes Mahnwesen.

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

3. Vermdgenslage

Anlagevermégen

Das Anlagevermogen ist zum Bilanzstichtag mit T€ 31.681 oder 93,6 % der
Bilanzsumme ausgewiesen. Die Veranderungen des Anlagevermoégens sind im
Wesentlichen auf aktivierte Neubauten und Modernisierungskosten sowie Ab-
schreibungen zuriickzufuhren.

Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermogen, das sich insbesondere aus ,Unfertigen Leistungen®, ,For-
derungen” und ,Flussigen Mittein* zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit T€
2.146 bilanziert.

Im kurzfristigen bzw. Umlaufbereich stehen die noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten in Hohe von rund T€ 788, Vorrate mit rund T€ 8 und sonstige Vermo-
gensgegenstande mit rund T€ 339. Diesen kurzfristigen Forderungen stehen die
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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 gegenuber der Stadt Emmendingen mit T€ 11
gegenuber. Die flussigen Kassenmittel betragen rund T€ 981. Die Kassenliquiditat
war jederzeit sichergestellt.

Eigenkapital
Das Eigenkapital T€ 14.555.067,54 (Vorjahr T€ 14.674.) der Gesellschaft betragt
43,02 % (Vorjahr 44,86 %) der Bilanzsumme.

Eigenkapitalquote:

2019 [N 47,87%

2020

2021

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

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstitut und anderen Kreditgebern in TEuro:

2019

2020

2021
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Zusammenfassende Aussage zur Vermdgenslage
Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Geschaftsfuhrung der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
beurteilt diewirtschaftliche'Lage desUnternehmens-positiv
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht, Auswirkungen der
Corona-Pandemie, des Ukraine-Krieges und der Leitzinserho-
hung durch die EZB

. Prognosebericht

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

Die deutsche Wirtschaft befindet sich wieder in einem Aufschwung. Fur die Stad-
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 grof3 ist und sich die Nachhaltigkeit der Nachfrage nach
modernisiertem Wohnraum gefestigt hat. Gleichzeitig plant die Gesellschaft aber
auch erhebliche Investitionen in Neubauvorhaben.

Modernisierungen, Instandhaltungen und Reparaturen an den eigenen Bestédnden
werden weiterhin durchgefthrt. Im Jahr 2022 werden die Modernisierungen und
Sanierungsmafinahmen an der Wohnanlage Neubronnstralle mit dem letzten
Bauabschnitt voraussichtlich abgeschlossen. Offentliche Férdermittel wurden hier-
fur beantragt. Fur die Fortfuhrung der Sanierung der Neubronnstraf3e sind Investi-
tionen in Héhe von T€ 916 veranschlagt.

Nach dem sich der Baubeginn fur das Neubauvorhaben ,Hochburger Strale 56°
in 2020 und 2021 auf Grund der geédnderten Rahmenbedingungen (Corona-Pan-
demie und Ukraine-Krieg) verzdgert hatten, sind Investitionen in Héhe 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.

Im Bereich der Geb&udeunterhaltung sind im Jahr 2022 beim Pflegeheim in der
LessingstraRe 36 grofiere Unterhaltungsmallnahmen geplant. Fur Brandschutz-
mafnahmen sind T€ 50 und fur die Fassadenrenovierung T€ 110 veranschlagt.

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

Besondere Risiken innerhalb der Immobilienwirtschaft erwachsen aus zunehmen-
der Fluktuation und Leerstand. Diese globale Betrachtungsweise verdeckt aller-
dings, dass sich Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage nur sehr ungleich
Uber die jeweiligen regionalen Teilmarkte verteilen. Nicht alle Marktsegmente und
Regionen sind gleichermalRen durch Angebotsiiberhang gekennzeichnet.

Das Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung kommt in seiner Broschire
Gber das “Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Baden-Wiurttemberg bis
2030" zur Erkenntnis, dass in Baden-Wadrttemberg fOr den Zeitraum 2011 bis 2030
ein zu erwartender Wohnungsersatzbedarf von rund 329.200 Wohnungen ent-
steht. Fir Emmendingen wurde ein Wohnungsersatzbedarf von 5 % bis 6 % ermit-
telt,
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Im Bereich Wohnungsneubau wird fur den Zeitraum ein Nachfragepotenzial von
rund 604.000 neu zu bauenden Wohnungen in Baden-Wodrttemberg prognostiziert.
Das fur den Landkreis Emmendingen ausgewiesene Nachfragepotenzial nach
Wohnungsneubau bis 2030 beléauft sich auf 10.000 bis 15.000 neue Wohnungen.

Das Ministerium fur Finanzen und Wirtschaft Baden-Wdrttemberg hat zur Entspan-
nung des Mietwohnungsmarkts eine Rechtsverordnung zur Einfihrung der Miet-
preisbremse auf Landesebene erlassen. In der Folge des Erlasses einer Rechts-
verordnung nach § 556d Abs. 2 BGB darf die Miete tiber Wohnraum, der in einem
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortsUbliche Vergleichsmiete héchstens um zehn Prozent Ubersteigen.

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

Mit Wirkung vom 04. Juni 2020 hat die Landesregierung Baden-Wdrttemberg eine
neue Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der zuldssigen
Miethohe bei Mietbeginn (Mietpreisbremse) erlassen. In der Folge darf die Miete
in 89 Stadten und Gemeinden in Baden-Wirttemberg mit angespannten \Woh-
nungsmarkten zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortstbliche Vergleichsmiete
hochstens um 10 Prozent Ubersteigen.

Die 89 Stadte und Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten, die soge-
nannte ,Gebietskulisse” der Verordnung, wurden in einem aufwandigen Verfahren
nach landesweit einheitlichen Kriterien gutachterlich ermittelt. Dazu hatte ein Gut-
achterblro umfangreiche Daten aller 1.101 Stadte und Gemeinden erhoben und
anhand von funf Indikatoren ausgewertet:

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

(2) der Wohnungsversorgung fur Neuburger
(Verhaltnis von Wohnungsneubau zur Haushaltsentwicklung),

(3) der Mietbelastungsquote
(Verhaltnis von verfigbarem Nettoeinkommen zur Bruttowarmmiete),

(4) der Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/2013 bis 2017/2018 so-
wie

(5) der Mietpreisdifferenz

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

Bei den so herausgefilterten Stadten und Gemeinden wurde in einem zweiten
Schritt das folgende - flachendeckend verflgbare - erganzende Kriterium mitein-
bezogen:

Vergleich der Warmmietenbelastungsquote, d.h. Anteil der Warmmiete am monat-
lichen Haushaltsnettoeinkommen, in der Stadt/Gemeinde mit dem Landesdurch-
schnittswert fur Baden-Wurttemberg von gerundet 19,6 Prozent zum 31. Dezem-
ber 2017.

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

Das Ministerium fur Finanzen und Wirtschaft hat fur die Stadt Emmendingen eine
Warmmietenbelastungsquote von 21,8 Prozent festgestellt.

Diese beiden Kriterien lassen in insgesamt 89 Stadten 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. Fur eine Aufnahme in die Gebietskulisse ist sowohi ein Wohnungsver-
sorgungsgrad von unter 100 Prozent als auch eine Uber dem Landesdurchschnitt
von 19,6 Prozent liegende Warmmietenbelastungsquote erforderlich.

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

Der Geschafts- und Ertragsentwicklung fur die Jahre 2022 und 2023 stehen wir
aufgrund der sich abzeichnenden Entwicklung der Nachfrage am Immobilienmarkt
positiv gegenuiber. Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung der Gesellschaft
fur die nachsten Jahre beziehen, stellen unsere Einschatzung der wahrschein-
lichsten kunftigen Entwicklung auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstellung des
Lageberichts zur Verflgung stehenden Informationen dar. Da Prognosen mit Un-
sicherheiten behaftet sind bzw. sich durch Verdnderungen der zugrunde gelegten
Annahmen als unzutreffend erweisen kénnen, weisen wir darauf hin, dass die tat-
sachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Plandaten abweichen konnen.

Aufgrund der gesetzgeberischen Initiativen im Bereich der Energieeinsparung so-
wie des demografischen Wandels muss in den nachsten Jahren — wie schon bis-
her — erheblich in den Bestand investiert werden

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentli-
chen Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande, liquide Mittel sowie Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten. Die Bankverbindlichkeiten betreffen na-
hezuwausschhellich langfristige Objektfinanzierungen.
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Wesentliche Risiken ergeben sich beziglich der Bankverbindlichkeiten insbeson-
dere aus Finanzierungsrisiken (Zinsdnderungsrisiken, Liquiditatsrisiken).

Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten betragt in der Regel 10 Jahre. Die Ge-
sellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement Uberwiegend unter der Zielset-
zung langfristiger Zinsfestschreibung mit grundsatzlich 10-jahriger Zinsbindung
aus. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uberwacht.

Rechtzeitig vor Ablauf der Zinsbindung wird eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt. Soweit moglich, werden fallige Darlehen zurtickbezahlt. Bei
einer absehbaren Erhéhung der Zinssatze ist eine mittelfristige Absicherung vor-
gesehen.

Die Zusammenarbeit mit einer Vielzahl von regionalen bzw. in Baden-Wiurttem-
berg ansassigen Banken sowie eine aktive Finanzkommunikation gewdhrleistet
dem Unternehmen eine gewisse Kontinuitat und Unabhangigkeit 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 Liquiditatsbedarfes und die Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit erfolgt planméaRig. Aktuelle Anderungen werden laufend bertck-
sichtigt.

Flr 2022 betragt der Etat im Bereich der Bestandserhaltung fur reine Instandhal-
tungsmafnahmen und Sanierungsmafinahmen rund T€ 589. Hinzukommen
T€ 80 fur energetische Mallnahmen in Wohnungen und Gebauden.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht ver-
lasslich moglich. Diese hangen von dem Ausmal 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 aufgefuhrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund der
Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die Ge-
sellschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligt. So-
fern die Sollmieten fur diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche Hand ge-
tragen bzw. Mietausfalle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Er-
tragslage auswirken.
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II. Chancen-/ Risikobericht

Der Bedarf an preisglinstigen Mietwohnungen ist in Emmendingen hoch. Ange-
sichts des Wohnraummangels und der hohen Mieten sind einkommensschwache
Haushalte in Emmendingen oft auf geférderte Wohnungen und die Hilfe der Stadt
bzw. der Stadtischen Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbh angewiesen. Aber
auch immer mehr Haushalte mit durchschnittichem 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 verstarkt in den Bau
von Sozialmietwohnungen, den Mietwohnungsbau fur die Mittelschicht, um junge
Familien in der Stadt zu halten. Dennoch steht der anhaltend hohen Nachfrage im
mittleren und unteren Preissegment ein ricklaufiges Angebot preisgunstiger Woh-
nungen gegeniber, da Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fal-
len. Ein Indikator dafir, dass insbesondere gunstige Wohnungen fehlen, ist die
Vormerkdatei der Wohnbau GmbH fir Wohnungssuchende. Das sich in diesem
Bereich in den letzten Jahren wenige private Investoren engagiert haben, bietet
insbesondere fur soziale Wohnbauunternehmen auch in Zukunft eine grof3e
Chance.

Zur Risikofriherkennung werden wohnungswirtschaftliche Kennzahlen regelma-
Rig gepruft und bewertet. Ein Risikofruhwarnsystem ist eingerichtet, wohnungs-
wirtschaftliche Kennzahlen werden regelmaRig geprift und bewertet. Speziell
durch das Frohwarnsystem ist die Steuerung des Unternehmens zeitnah beein-
flussbar. Hier werden mogliche Risiken identifiziert. Die Hauptbeobachtungsberei-
che sind externe Einflisse auf das Unternehmen, organisatorische Entwicklungen
im Unternehmen und Entwicklungen in den einzelnen Geschaftsfeldern des Unter-
nehmens. Innerhalb dieser Hauptbeobachtungsbereiche werden die daraus resul-
tierenden Einzelrisiken identifiziert. Das gesamte Frihwarnsystem, inshesondere
die Identifizierung und Bewertung aller Einzelrisiken, basiert auf aktuellen bzw. ex-
ternen erkennbaren Einflussfaktoren und Einschatzungen. Das Unternehmen
setzt ein Kennzahlensystem ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche Werte ent-
halt.

Bestandsgefdhrdende Risiken
Far das Unternehmen sind keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
Das geplante Jahresergebnis wird voraussichtlich Ubertroffen werden, wenn das
Instandhaltungsbudget insbesondere bzgl. der Neubronnstralle eingehalten wer-
den kann.

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitadten in der Region sind weitgehend ausgelastet. Bedingt
durch Fachkraftemangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Die
Auftragsblcher bei den Handwerksbetrieben sind gut gefullt. Im Jahr 2022 wird
mit Baupreissteigerungen gerechnet. In einzeinen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine grolRe Rolle. In Kombination von Fachkraftemangel
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und Auslastung kénnen sich bei einigen Gewerken Uberproportionale Preissteige-
rungen ergeben. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker anziehenden Baupreisen,
die sich schon alleine aus den Energiepreissteigerungen und verscharften Um-
weltauflagen ergeben. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultieren-
den Investitionskostenmehrungen auf die Mieten aus, die in der Vergangenheit
durch das glnstige Zinsniveau teilweise kompensiert werden kénnen. Auf Grund

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preisgunstigen freifinanzierten
und offentlich geférderten Wohnungen, will die Stadtische Wohnbaugesellschaft
Emmendingen in den kommenden Jahren zusatzlichen 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 Pramissen:

» senken des Energieverbrauchs und schonen der Ressourcen,

e Reduzierung des CO2 Ausstofies und schonen der Umwelt,

e Senken der Nebenkosten fur unsere Mieter,

o  Steigern der optischen und baulichen Qualitat unserer Wohnanlagen.

Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

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

Die originaren Finanzinstrumente auf der Passivseite sind langfristige Darlehen fur
Objektfinanzierungen sowie kurzfristige Verbindlichkeiten. Aufgrund des geringen
Gesamtvolumens, der Streuung der Falligkeiten sowie der Zinsfestschreibungen
ist der Umfang von Liquiditatsrisiken sowie Zinsdnderungsrisiken unbedeutend.
Um einem moglichen Zinsanstieg entgegenzuwirken, werden nunmehr langfristige
Darlehen aufgenommen, um die Wirtschaftlichkeit der Neubaumal3nahmen aktiv
zu steuemn.

Auswirkungen der Corona-Pandemie

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet.
Auch in Deutschiand hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefthrt. Durch die entwickel-
ten Impfstoffe zeichnet sich ab, dass Auswirkungen der Pandemie im Jahr 2021
abgeschwacht werden kénnen. Bis Mitte des Jahres soll allen Birgern ein Impfan-
gebot unterbreitet werden. Daher geht man von einer Erholung der gesamtwirt-
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schaftlichen Lage im Jahr 2021 aus. Immer wieder auftretende Virusvarianten ma-
chen es jedoch schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch
auch weiterhin mit Risiken fur den zuklnftigen Geschaftsveriauf der Stadtischen
Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH zu rechnen. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzégerung bei der Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baumafnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist mit einem An-
stieg der Mietausfalle zu rechnen.

Auswirkungen des Ukrainekrieges

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleiner-
ziehendenhaushalte in grolen Wohnungen, Gbersteigen. Hieraus kénnen Erlds-
ausfalle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Ein-
satz offentlicher Férderung verfolgt die Gesellschaft/Genossenschaft daher kon-
sequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmalnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem koénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich stei-
genden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fihren. Dartber hin-
aus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Ge-
schaftsfuhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur ldentifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen Mallnhahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaRnahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energie-
sektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem Mafinah-
men ergriffen werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mil-
dern. Infolgedessen wird die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen ihre
Klimastrategie weiter Uberarbeiten bzw. anpassen.

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

Auswirkungen Leitzinserhéhung durch die EZB
Im Juni kindigte die Européische Zentralbank an, dass sie im Juli eine Zinswende

einleiten und ihre Leitzinsen um 0,25 % erhoéhen will. Der Leitzins beeinflusst die
Bauzinsen nicht direkt, im Gegenteil: Meist eilen.die Bauzinsen ihm sagar in-der
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Entwicklung voraus. Legt man einmal die Bauzinsenkurve mit der Leitzinskurve
auf eine gemeinsame Zeitachse, dann lasst sich gut erkennen: In ihrer Grundten-
denz entwickeln sich der Leitzins und die Baufinanzierungszinsen zwar ahnlich,
aber die Baufinanzierungszinsen eilen voraus:

7.00 %

6.00 %

5.00 ¥ s
= Bauzinsen

- F78 Leitzins
4,00 %

Y

0:00 % I_\L
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Quelie: drklein.de

Die beiden Linien zeigen es: Wenn eine Kettenreaktion zwischen Leitzins und Bau-
finanzierungszinsen zustande kommt, dann setzt sie sich bereits zum Zeitpunkt
der Vorankiindigung der EZB in Bewegung, und nicht erst, wenn die Anderung
eintritt. Diese Entwicklung ist schon jetzt am Markt spurbar. Immobilienkredite ha-
ben sich im Mai 2022 weiter verteuert, wenn auch nicht mehr so schnell wie in den
vergangenen Monaten. Aktuell findet eher eine Seitwartsbewegung bei den Bau-
zinsen statt.

Seit Jahresbeginn bis Anfang Juni legten die Zinsen fur zehnjahrige Immobilien-
darlehen von circa 1 % Prozent auf rund 2,8 % zu. Dadurch mussen Immobilien-
kaufende monatlich nun deutlich mehr Geld fur ihre Darlehensraten aufbringen.
Grund dafur ist laut Experten die seit Monaten anhaltende Rekordinflation, ausge-
|6st durch die Coronapandemie und den Ukraine-Krieg.

Zeitraum im Rickblick Sollzinsbindung
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Expertinnen und Experten gehen derzeit davon aus, dass die Zinsen bis Jahres-
ende weiter steigen werden. Die Mehrheit erwartet Konditionen zwischen 3 und
3,5 %.

Dies Entwicklung kénnte auch der Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendin-

gen mbH in Zukunft die Finanzierung neuer Bauprojekte und damit die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum deutlich erschweren.

Emmendingen, 28.06.2021

Kopp Ehrhardt
GeschaftsfUhrer Geschaftsfuhrer
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Bestiatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH, Emmendingen
Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH,
Emmendingen, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 so-
wie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnbaugesellschaft
Emmendingen mbH, Emmendingen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum

31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfliihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Geselischaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom

1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und
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« vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefilhrt hat.

Grundlage flir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfilit. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der

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

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-

gebenheiten entgegenstehen.

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

bericht erbringen zu kdnnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchge-
fuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus Verstolien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung Glben wir pflichtgemaies Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darliber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fGhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRRe betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstel-

lungen bzw. das Aullerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil 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 geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.
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e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch

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

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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.
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e fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise 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 eigensténdiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieRlich etwaiger Méngel im internen Kontrolisystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Stuttgart, 26. August 2022

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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Anlage 4/1

Aufgliederung und Erlauterung der Jahresabschlussposten

Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefugt.

Bilanz

Aktiva

Anlagevermdégen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Entwicklung:

Stand 01.01.2021
Zugang
Abschreibungen
Stand 31.12.2021

31.12.2021: €
(31.12.2020: €

9.109.50
5.473,33 )

€

5.473,33
10.450,68
6.814.51
9.109.50

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

ren abgeschrieben werden.
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93

94

95

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Entwicklung:

Stand 01.01.2021

Zugange
Erwerb SenWo LessingstraRe 30 - 34
nachtragliche Anschaffungskosten

Abgénge
Tilgungszuschuss Neubronnstrale 17 a + b
Tilgungszuschuss Neubronnstrale 18 a+ b
Instandhaltungsriicklage Lessingstrale 30 - 34

Umbuchung von Anlagen im Bau
Erwerb Jahnstralle 1

Umbuchung auf Anlagen im Bau
Abschreibungen
Stand 31.12.2021

(davon Grundstiickskosten

Anlage 4/2

31.12.2021: € 25.690.215,26
(31.12.2020: € 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

4.754.949,57 )

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

mendingen.

Mit bestatigter Bezugsfertigkeit des Neubauobjekts Jahnstralle 1, Emmendingen, erfolgte die

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

Infolge der Sanierungsmaflnahmen Neubronnstralle 19 a + b wurden anteilige Grundsticks-

kosten auf Anlagen im Bau umgebucht.

Beziiglich der Abschreibungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im Anhang.
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Grundstiicke ohne Bauten 31.12.2021: £ 1.894.734 .41
(31.12.2020: € 1.894.611,91)

96  Entwicklung:

€
Stand 01.01.2021 1.894.611,91
Zugang nachtraglicher Anschaffungskosten 122.50
Stand 31.12.2021 1.894.734.41

97  Angefallen sind Kosten fiir den Grundbucheintrag im Rahmen des Grundstiickskaufs Hoch-

burgerstralle 56.

Bauten auf fremden Grundstiicken 31.12.2021: € 512.871,78
(31.12.2020: € 531.879,95)

98 Entwicklung:

€
Stand 01.01.2021 531.879,95
Abschreibungen ~19.008.17
Stand 31.12.2021 512.871.78

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

100 Beziglich der Abschreibungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im Anhang.
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Technische Anlagen und Maschinen 31.12.2021; € 155.218.53
(31.12.2020: € 171.430,34 )

101 Entwicklung:

€
Stand 01.01.2021 171.430,34
Abschreibungen 16.211.81
Stand 31.12.2021 155.218,53

102 Der Ausweis betrifft die Photovoltaikanlagen in der Milchhofstrale und Wiesenstrale.

103 Die Abschreibungen erfolgen auf eine Nutzungsdauer von 20 Jahren.

Betriebs- und Geschaftsausstattung 31.12.2021: € 37.538.89
(31.12.2020: € 26.898,79 )
01.01.2021 Zuginge Abgdnge Abschreibungen 31.12.2021
€ € € € €

Betriebs- und
Geschaftsausstattung 26.898,79 21.248,26 0,00 10.608,16 37.538.89
26.898.79 21.248,26 0,00 10.608.,16 37.538,89

104 Ein Inventarverzeichnis liegt vor. Die Abschreibungen erfolgen in Hohe von 12,5 % und 20 %
der Anschaffungskosten. Fiir geringwertige Wirtschaftsgiter mit Bruttoanschaffungskosten
von mehr als € 250 und bis zu € 1.000 wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Die Ab-
schreibung des Sammelpostens fir geringwertige Wirtschaftsgiiter erfolgt linear auf finf Jah-

re.
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Anlagen im Bau 31.12.2021: € _2.245.851.05
(31.12.2020: € 2.408.528,02 )

105 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2021 2.408.528,02
Zugénge

Baukosten 2.105.639,79

Aktivierte Eigenleistungen 14.302.15 2.119.941.94
Abgang

Baukostenzuschuss Jahnstrafie 1 ~131.725,00
Umbuchungen von

Grundstiicke mit Wohnbauten 328.150,00

Bauvorbereitungskosten 148.032.52 476.182.52
Umbuchung auf Grundstiicke mit Wohnbauten 2.627.076.43
Stand 31.12.2021 2.245.851.05
(davon Grundstiickskosten 328.150,00)

106 Die Neubaumaflnahme Jahnstralle 1 wurde mit Bestatigung der Bezugsfahigkeit auf Grund-
stiicke mit Wohnbauten umgebucht.
107 Der Ausweis betrifft:

€

Neubronnstralle 19 a + b 2.245.851.05
2.245.851,05
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110

111

112

Bauvorbereitungskosten

Entwicklung:

Stand 01.01.2021
Zugang
Fremdkosten
Aktivierte Eigenleistungen

Umbuchung auf Anlagen im Bau
Stand 31.12.2021

Anlage 4/6

31.12.2021; € 1.144.506,77
(31.12.2020: € 936.801,87 )
€ €

936.801,87

354.233,73
1.503,69 355.737.42
148.032,52
1.144.506.77

Zugegangen sind im Wesentlichen Planungskosten fir die Neubebauung in der Hochburger

Strafle 56 in Emmendingen.

Mit Beginn der Sanierungsmafinahme Neubronnstralle 19 a + b wurden Bauvorbereitungs-

kosten auf Anlagen im Bau umgebucht.

Der Ausweis betrifft:

Hochburgerstralle 56
Hauptstrafle 7
Markgrafenstraf3e 9 - 11

Finanzanlagen

31.12.2021: €

€

1.030.692,30

110.216,85
3.597.62

1.144.506,77

302.00

(31.12.2020: €

302,00 )

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

nen Geschéaftsanteil bei der Sparda-Bank Nirnberg.
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Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate

Unfertige Leistungen 31.12.2021: € 787.806.07
(31.12.2020: € 733.696,43 )

113 Es werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Andere Vorrite 31.12.2021: € 7.930.64
(31.12.2020: € 4.781,00)

114 Der Ausweis betrifft Heizdlbestande, die anhand des Durchschnittsverfahrens der FiFo-
Methode (First in/First out) bewertet sind.

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 31.12.2021: € 8.748.38
(31.12.2020: € 11.322,42))

115 Es werden rickstdndige Mieten und Umlagen ausgewiesen.

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 31.12.2021: € 22.236.43
(31.12.2020: € 52.802,42 )

116 Sie betreffen Hausmeisterleistungen, Einspeisevergitungen u. a.
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Forderungen gegen Gesellschafter 31.12.2021: € 0,00
(31.12.2020: € 8.457,40)
117 Es handelt sich um Personalgestellung und Kostenersatz.
Sonstige Vermégensgegenstinde 31.12.2021: € 338.646,61
(31.12.2020: € 264.710,58 )
118 Zusammensetzung:
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Forderungen Instandhaltungsriicklage 131.904,93 176.732,44
Forderungen an das Finanzamt 206.741,68 87.978,14
338.646,61 264.710,58
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 31.12.2021: € 980.971.05

119 Zusammensetzung:

Kassenbestand
Guthaben bei Kreditinstituten

o Giroguthaben

120
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(31.12.2020: €

1.613.788,86 )

31.12.2021 31.12.2020
€ €
1.121,35 1.473,64
979.849.70 1.612.315.22
980.971,05 1.613.788,86

Sie sind durch eine Bestandsaufnahme und Saldenbestatigungen nachgewiesen.



Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

31.12.2021:

Anlage 4/9

11.901.000.00

|

(31.12.2020:

31.12.2021: €

11.901.000,00 )

1.695.930.48

(31.12.2020: €

1.695.930,48 )

Gewinnriicklagen 31.12.2021: € 132.788.63
(31.12.2020: € 132.788,63 )
01.01.2021 Einstellungen Entnahme 31.12.2021
€ € € €

Gesellschaftsvertragliche
Ricklage 132,788.63 0.00 0.00 132.788,63
132.788.63 0.00 0.00 132.788,63
Gewinnvortrag 31.12.2021: € 944.200,92
(31.12.2020: € 864.662,26 )
Jahresverlust/Jahresiiberschuss 31.12.2021: € -118.852.49
(31.12.2020: € 88.376,29 )
Ergebnisverwendung 31.12.2021: € 0.00
(31.12.2020: € -8.837,63)
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Steuerriickstellungen 31.12.2021: € 0,00
(31.12.2020; € 8.510,59)
121 Sie entwickelten sich wie folgt
01.01.2021 Verbrauch Aufldsung Zufilhrung 31.12.2021
€ € € € €
Kérperschaftsteuer
und
Solidaritatszuschlag 5.764,59 5.764,59 0,00 0,00 0,00
Gewerbesteuer 2.746,00 2.746,00 0,00 0,00 0,00
8.510.59 8.510.59 0.00 0,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 31.12.2021: € 99.614,00
(31.12.2020: € 99.614,00)

122 Die Rickstellung besteht unveréndert fiir das Pflegeheim Lessingstrafle 36.
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Sonstige Riickstellungen 31.12.2021: € 36.617.67
(31.12.2020; € 42.521,21)
123 Zusammensetzung und Entwicklung:
Inanspruch-
01.01.2021 nahme Auflésung Zufilhrung 31.12.2021

€ € € € €
Ruckstellungen far
Prifungskosten 19.000,00 19.000,00 0,00 19.000,00 19.000,00
Riickstellungen far
Urlaubs-
verpflichtungen 23.521,21 23.521,21 0.00 17.617.67 17.617,67

42.521.21 42.521,21 0,00 36.617.67 36.617,67
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 31.12.2021: € 17.759.014.38

124

Entwicklung:

Stand 01.01.2021
Zugange
Valutierungen

Veranderung der aufgelaufenen Zins- und Til-

gungsleistungen
Abgang

PlanmaRige Tilgung

Tilgungszuschuss

Stand 31.12.2021
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(31.12.2020: €

2.681.090,43

7.295.74

954.697,97
252.000.00

16.277.326,18 )

€
16.277.326,18

2.688.386.17

1.206.697.97

17.759.014.38




125 Ausgewiesen werden:

126

127

128

31.12.2021
€

Objektfinanzierungsmittel fur das Anlagevermdgen 17.718.438,36
Ruckstandig falliger Kapitaldienst
17.759.014,38

__40.576.02

Anlage 4/12

31.12.2020
€

16.244.045,90
33.280.28

16.277.326,18

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 31.12.2021: € 268.638,17
(31.12.2020: € 281.593,25)
Entwicklung:
€ €
Stand 01.01.2021 281.593,25
Abgang
planmafiige Tilgung 12.938,91
Veranderung der aufgelaufenen Darlehenszinsen 16,17 12.955.08
Stand 31.12.2021 268.638,17
Ausgewiesen werden:
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Objektfinanzierungsmittel fir das Anlagevermogen 268.302,79 281.241,70
Ruckstandig falliger Kapitaldienst 335,38 351.55
268.638,17 281.593,25
Erhaltene Anzahlungen 31.12.2021: € 793.321.61
(31.12.2020:; € 726.466,99 )

Es handelt sich um Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten.
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Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.12.2021: € 193.072.76
(31.12.2020: € 148.949,42 )

Es werden Mietliberzahlungen und Teilzahlungen fur Kautionen ausgewiesen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 31.12.2021: € 91.726,86
(31.12.2020: € 353.019,92)

Der Ausweis betrifft:

31.12.2021 31.12.2020
€ €

Verbindlichkeiten aus Bau- und
instandhaltungsleistungen 38.486,41 284.534,00
Verbindlichkeiten aus Betriebskosten 31.756,91 47.431,90
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 21.483.54 21.054,02

91.726,86 353.019.92

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 31.12.2021: € 11.350.28
(31.12.2020: € 65.329,67)
Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2021: €
(31.12.2020: € 9.030,80)
Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2021; € 28.264.10
(31.12.2020: € 25.098,16 )

Es werden vorausbezahlte Mieten ausgewiesen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 4/14

133 Die Gewinn- und Verlustrechnung 2021 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefigt.
Umsatzerlése
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 2021: € 3.306.735.85
(2020: € 3.097.755,18 )
134 Zusammensetzung:
2021 2020
€ €
Mieterlose
¢ Sollmieten flir Wohnungen 2.394.818,54 2.259.515,88
o Solimieten flir gewerbliche Einheiten 10.200,00 10.200,00
¢ Sollmieten fur Garagen und Abstellplatze 88.723,00 75.537,00
e Sonstige 6.202,39 0,00
o Erlésschmalerungen -33.354.00 -23.770.00
2.466.589,93 2.321.482,88
Umlagen
e Umlagen fiir Betriebskosten 840.008,58 778.912,57
¢ Erldsschmalerungen -8.492.66 -9.786.27
831.515,92 769.126,30
Sonstige Erldse aus der Hausbewirtschaftung 8.630.00 7.146,00

3.306.735.85  3.097.755.18

135 Die Steigerung der Mieterldse resultiert im Wesentlichen aus der Vollauswirkung der sanier-
ten Objekte Neubronnstralle 17 a + b und 18 a + b, einigen Mieterhéhung nach § 558 BGB

sowie Neuvermietungen und deren Vollauswirkung gegentiber dem Vorjahr.
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137

138

139

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 2021: €
(2020: €

Der Ausweis betrifft Erlése aus verwaltungsmafiger Betreuung.

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2021: €
(2020: €

Anlage 4/15

14.904.65
14.309,18 )

_ 53.882,82
55.486,97 )

Der Ausweis betrifft weiterverrechnete Regiebetriebsleistungen sowie Umsatzerldse aus

Stromlieferungen.

Erhéhung des Bestandes an unfertigen

Leistungen 2021: € 54.109.64
(2020: € 69.277,64)
Zusammensetzung:
2021 2020
€ €
Bestandserhdhung bei unfertigen Leistungen 787.806,07 733.696,43
Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen -733.696.43 -664.418.79
54.109,64 69.277.64
Andere aktivierte Eigenleistungen 2021: € 15.805.84
(2020: € 16.246,09 )

Der Ausweis betrifft die Aktivierung der Bauleitungstatigkeit im Rahmen der Sanierung Neu-

bronnstralle 19 a + b sowie der Neubaumafinahmen Hochburgerstrafie 56 und Jahnstralie 1.
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Sonstige betriebliche Ertrage

140 Zusammensetzung:

141

Kostenerstattungen

Ertrdge aus friiheren Jahren

Ertrage aus Versicherungserstattungen
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage

o Ubrige ordentliche Ertrage
- Sonstige betr. Ertrége
- Zuschisse von Gesellschaftern

Anlage 4/16

2021: € 55.885.85
(2020: € 67.045,89 )
2021 2020
€ €
16.623,40 15.288,49
0,05 13.457,35
10.791,35 9.672,54
1.399,57 746,45
27.071.48 27.881.06
28.471.05 28.627.51
55.885.85 67.045,89

Die Zuschisse der Stadt Emmendingen betreffen den jahrlich gewahrten Zuschuss in Héhe

der geleisteten Pachtaufwendungen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

142 Zusammensetzung:

Betriebs- und Heizkosten

Kosten fur Instandhaltungsmalinahmen
Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen
Pachtaufwendungen
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2021: €

2.062.216,82

(2020: €

2021

885.091,66
1.132.401,27
4.452,41

- 40.271.48

2.062.216.82

1.689.544,45 )

2020

807.543,80

840.411,35

508,24
41.081.06

_1.689.544 45
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Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehilter

Zusammensetzung:

Léhne und Gehalter
¢ | 6hne und Gehélter

o Zufllhrung Ruckstellung fur
Urlaubsverpflichtungen

o Umlageféhige Hauswartldhne

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung

Zusammensetzung:

Soziale Aufwendungen
Aufwendungen fiir Altersversorgung
Aufwendungen fiir Unterstitzung
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2021: € 1.439.107.83
(2020: € 1.630.576,50 )
2021: € 367.388.14
(2020: € 349.414,82 )

2021 2020
€ €
262.257,37 236.328,06
17.617,67 23.521,21
87.513,10 89.565,55
367.388,14 349.414.82
2021: € 113.043,27
(2020: € 100.045,22 )
2021 2020
€ €
83.154,93 73.111,09
29.880,34 26.926,13
8.00 8,00
113.04327 _ 100.045.22
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Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstiande des Anlagevermdgens

und Sachanlagen

Die Abschreibungen entfallen auf:

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Ubriges Sachanlagevermégen

e Bauten auf fremden Grundstiicken
¢ Bauvorbereitungskosten

21710239 J 21

Anlage 4/18

2021: € 656.649.10
(2020: € 598.479,07 )
2021 2020
€ €
6.814,51 2.421,86
604.006,45 536.874,90
16.211,81 16.211,81
10.608,16 6.408,90
19.008,17 19.008,17
0.00 17.553.43
656.649,10 598.479,07
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Sachliche Aufwendungen
o Post- und Fernsprechkosten

¢ Bilromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Blcher
u.a.

* Raumkosten fur Geschéftsraume

e Sachversicherungen

s Fahit-, Reise- und Autobetriebskosten

¢ EDV-Aufwendungen

o Bewirtungskosten

o Aufwendungen fur den Aufsichtsrat

o Kosten fiir Verdffentlichungen

o Prifungs- und Beratungskosten

o Verbands- und andere Beitrage

e Sonstige sachlichen Verwaltungsaufwendungen

Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermégens

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Ubrige Aufwendungen

Ertrdge aus Finanzanlagen
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2021: € 155.250,06
(2020: € 159.645,30 )
2021 2020
€ €
6.815,61 3.092,51
22.097,70 23.122,38
30.611,49 0,00
18.414,61 17.452,87
4.406,18 4.034,75
14.253,51 16.443,90
2.251,45 59,25
766,80 613,44
42,60 42,60
24.934,65 35.182,41
4.178,78 4.842,07
16.993.85 37.453.79
145.767,23 142.339,97
0,00 13.102,57
4.965.00 0.00
4.517,83 4.202,76
155.250.06 159.645.30
2021: € 0.39
(2020: € 0,39)
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ausgewiesen werden:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Avalprovision

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Zusammensetzung:

Korperschaftsteuer
Gewerbeertragsteuer
Steuererstattungen fir frithere Jahre
Steuernachzahlungen fur friihere Jahre

Ergebnis nach Steuern
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2021: € 205.030.36
(2020: € 247.489,93 )
2021 2020
€ €
199.033,06 241.211,07
5.997.30 6.278,86
205.030,36 247.489.93
2021: € 343,58
(2020: € 26.870,06 )
2021 2020
€ €
0,00 18.494,06
0,00 9.690,00
0,00 -1.314,00
343,58 0,00
34358 _ 26.870.06
2021: € -58.596,29
(2020: € 148.632,49 )
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Sonstige Steuern

Zusammensetzung:

Grundsteuer
Kraftfahrzeugsteuer

Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Zufithrung zur gesellschaftsvertraglichen
Riicklage

Bilanzgewinn
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2021: € 60.256.20
(2020: € 60.256,20 )
2021 2020
€ €
59.992,20 59.992,20
264,00 264,00
60.256.20 60.256.20
2021: € -118.852.49
(2020: € 88.376,29 )
2021: € 944.200.92
(2020: € 864.662,26 )
2021: € 0.00
(2020: € -8.837,63 )
2021: € 825.348.43
(2020: € 944.200,92 )



Anlage 51

Rechtliche Verhiltnisse

Firma: Stadtische Wohnbaugesellschaft Emmendingen mbH
Sitz: Emmendingen

Griindung: am 2. August 1984

Registereintrag: 260536 Amtsgericht Freiburg i. Br.

Gesellschaftsvertrag: Es gilt der Gesellschaftsvertrag vom 18. Juli 2000 mit der

letzten Anderung vom 3. September 2020. Eingetragen im
Handelsregister am 9. September 2020.
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Gegenstand des Unterneh-
mens:

(§ 2 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Stammkapital:

(§ 3 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages)

Geschéftsfihrer:

(§ 6 und § 7 des Gesellschafts-
vertrages)
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(1) Im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung

1. vorrangig eine 6kologisch, 6konomisch und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung fir breite Schichten

der Bevdlkerung sicherzustellen,

2. die Kommunale Siedlungspolitik und MalBnahmen der

Infrastruktur zu unterstitzen,

3. stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafnah-

men durchzufithren.

(2) Soweit es zur Erflllung 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, Laden,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Einrichtungen be-

reitstellen.

€ 11.901.000,00

Erhdhung aufgrund Beschluss der Gesellschafterver-
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 Geschaftsfiihrer. Bei Bestellung von

mehreren Geschaftsfihrern wird die Gesellschaft gemein-
sam durch je zwei Geschaftsfihrer oder einen Geschafts-

fuhrer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.



Aufsichtsrat:

(§ 8 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Gesellschafterversammlung:

(§ 12 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Erlaubnis:

Veroffentlichungen:

Steuerliche Verhaltnisse:
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Der Aufsichtsrat besteht aus dem Oberblirgermeister der
Stadt Emmendingen als Vorsitzendem und mindestens
acht weiteren Mitgliedern. Die Amtsdauer des Aufsichtsra-
tes ist deckungsgleich mit der Wahlperiode des Gemein-

derates.

In der Gesellschafterversammlung vom 7. Dezember
2021 wurde der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2020 festgestellt. Daneben wurde der Geschéaftsfithrung

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 unbeschrankt steuerpflichtig.

Die Bescheide bis zum Veranlagungszeitraum 2020 lie-
gen vor. Der Bericht Gber die letzte steuerliche Auflenpri-
fung fur die Jahre 2012 bis 2015 wurde im Jahr 2018 er-
stellt.



Ubersicht iiber die Verwaltungsorgane

( Stand zum Priifungszeitpunkt )

Anlage 5/4

Geschaéftsfuhrer
Name und Vorname Beruf Mitgl.- Best.vom Wabhldauer | Eingetragen |Amt in der Geschéaftsfihrung
Nummer | Aufsichtsrat am in Reg, am
Ehrhardt, Uwe Verwaltungsbeamter wiederbestellt am | 12.03.2025 26.05.2011 |Geschaftsfuhrer
12.03.2020
Kopp, Alexander Verwaltungsbeamter wiederbestellt 12.03.2025 26.05.2011 |Geschaftsflhrer

am12.03.2020

Anschrift der Geschiftsstelle:

Aufsichtsrat

Anschrift des Aufsichtsratsvorsitzenden:

Landvogtei 10, 79312 Emmendingen

An der Schwelle 7, 79312 Emmendingen

Name und Vorname Beruf Mitgl.- Gewahlt in der | Wahl bis zur |Amt im Aufsichtsrat

Nummer |Versammlung am | Versammlung

im Jahr

Schlatterer, Stefan Oberbirgermeister kraft Amtes Vorsitzender, Vergabeausschuss
Pleuler, Klaus Naturkostladner 24.09.2019 2024 stellv. Vorsitzender, Vergabeaussschuss
Buob. Benjamin Orgelbaumeister 24.09.2019 2024 Vergabeausschuss
Fechner, Thomas Studiendirektor i.R. 24.09.2019 2024
Michiels, Susanne Dipl.-Biologin 24.09.2019 2024
Mulier-Butow, Bernd Richter am Oberlandesgericht i.R. 24.09.2019 2024 \ergabeausschuss
Dages, Manfred Zweirad-Mechaniker-Meister 24.09.2019 2024
Speth, Mona Permakultur-Designerin 24.09.2019 2024
Dr. Bdnning-Huber. Christina Rechtsanwaltin bis 08.12.2021
Hc stein, Britta Rechtsanwaltin 07.12.2021 2024
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Gesellschafterliste

nach dem Stand vom 31. Dezember 2021
Name Wohnort / Sitz Stammeinlage €

Stadt Emmendingen Emmendingen 11.901.000,00

11.901.000,00
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Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermdgensstruktur und Rentabilitat

Eigenkapitalquote

langfristige
Finanzierungsmittel

Anlagendeckungsgrad

Anlagenintensitat

Eigenkapitalrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 75% SoPo mit RL-Anteil
Bilanzsumme

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 100% SoPo mit RL-Anteil
+ Pensionsriickstellungen
+ Ruckst. fur Bauinstandhaltung
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggil. Kreditinstituten
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggl. and. Kreditgebern
(+ 90% Spareinlagen)
(+ 90% Sparbriefe)

langfr. Finanzierungsmittel
Anlagevermégen

Anlagevermdgen
Bilanzsumme

Jahresiiberschuss

Eigenkapital It. Bilanz

Jahresiberschuss+Zinsaufwand

Bilanzsumme

%

T€

%

%

%

%

32.733,5

(2020)
44,9

31.347,0

104,5

91,8

0,6

1,0

(2019)
47,9

26.285,7

100,6

95,6

2,2

21

(2018)
35,8

21.382,8

109,1

87,4

3,2

24

(2017)
35,3

18.261,1

109,9

86,6

4,0

3.0

LI9 abejuy
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Kennzahlen zur Vermégens-
struktur und Rentabilitat

Cashflow nach DVFA/ SG

dynamischer
Verschuldungsgrad

Tilgungskraft

EBITDA

Ist-Annuitat

Moglicher Kapitaldienst

Effektivverschuldung
Cashflow

Cashflow
planm.Tilgung d.Objekt-
finanzierungsmittel

Jahresergebnis

+ Fremdkapitalzinsen

- Zinsertrage

+ Steuern Einkommen/Ertrag

+ /- Ab-/ Zuschreibungen auf
Immat. VG und Sachanlagen

+ / - auRerordentliche
Aufwendungen/ Ertrége

Kapitaldienst

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

EBITDA

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

T€

T€

%

%

2021 (2020)
526,9 670,7
32,5 22,9
0.5 0.9
743,4 961,5
6,5 58
41 58

(2019)

789,0

16,6

1,4

1.194,9

6.4

9.1

(2018)

675,2

17,2

1.3

1.072,9

6,0

8.3

(2017)

687,4

14,4

1,4

8453

6.8

9,7
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 1:

Anzahl der eigenen Mieteinheiten

Wohn- und Nutzflache (m?)

Durchschnittliche
Sollmiete/m? p.m.

%-Anteil der
Erlésschméalerungen

%-Anteil der
Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Fremdkapitalzins/m?
p.m.

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

(per 31.12.)

(per 31.12.)

Sollmieten
m? Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmalerungen

Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung
Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.

Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.
Anzahl der Mieteinheiten

Zinsen fir Dauerfinanz.+ Erbbau

m? Wohn- und Nutzfliache x 12

Betriebs- + Heizkosten
m? Wohn- und Nutzflache x 12

%

%

%

%

N
o
N
=y

437

33.430

0,3

4,8

1,6

0,50

2,36

(2020)

423

32.663

5,98

11

0.4

35

3,1

0,62

2,21

(2019) (2018)
420 410
32.563 31.981
5,62 5,15
1,3 14

0.4 0,7

5,0 4.1

3.1 24
0,68 0,73
1,79 1,57

(2017)

393

30.525

527

1.1

0.6

51

3.8

0,81

1,59
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 2:

Instandhaltung/m? p.a.

Instandhaltung/m? p.m.
Modernisierung/m? p.a.
Modernisierung/m? p.m.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.m.

Abschreibungen/m? p.m.

Tilgungen/m? p.m.
Verwaltungskosten/m? p.a.

Verwaltungskosten/m? p.m.

Instandhaltungsaufwendungen
m? Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen

m? Wohn- und Nutzfliche x 12

aktivierte Modernisierungskost.

m?2 Wohn- und Nutzflache

aktivierte Modernisierungskost.

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.

m? Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Abschreibungen auf
Wohn- und andere Bauten

m? Wohn- und Nutzflache x 12

planméaRige Tilgungen

m? Wohn- und Nutzfliche x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m? Wohn- und Nutzflache

Personal- u. Sachaufwendungen

m? Wohn- und Nutzfldche x 12

2021 (2020)
33,87 25,73
2,82 2,14
31,13 84,12
2,59 7,01
65,00 109,85
5,42 9,15
1,51 1,37
2,41 1,85
16,64 15,65
1,39 1,30

(2019)

14,51
1,21
32,10
2,67

46,61

3,88

1,21

1,46

14,31

(2018)

15,10
1,26
36,63
3,056

51,73

4,31

1,05

1,37
11,12

0,93

(2017)

14,89
1,24
23,57
1,96

38,46

3,20

1,06

1,33
12,39

1,03

19 abejuy
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 3:

Durchschnittliche
Verschuldung/ME

Durchschnittliche
Buchwerte/ME

Modernisierungsquote

Zinsquote

Mietwert

langfr. Fremdkapital ohne
Pensionsrickstellungen und
Ruckst. fur Bauinstandhaltung
zzal. Zinsabarenzuna
Anzahl der Mieteinheiten

Buchwerte der
Wohn- und anderen Bauten
Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskost.

Sollmiete

Zinsen fir Dauerfinanz.+ Erbbau

Sollmiete

Vermietbares Anlagevermégen
Sollmiete abzgl. Erlésschmal.

%

%

2021 (2020)
41.692 39.496
59.961 58.103

86,9 153,0
8,0 10,3
10,6 10,6

(2019)

31.486

50.631

69,1

12,1

9.8

(2018)

32.640

43.129

83,8

14,3

9,1

(2017)

29.326

38.862

60,9

15,3

8,0

G/9 abejuy



Erfolgsanalyse fiir die Jahre 2021 und 2020

Hausbewirtschaftung

Ertrige

Mieterlése

Abgerechnete Umlagen

Pachten, Sondereinrichtungen u. sonst.
Erlose der HBW

Betriebskosten (Bestandserh6hung)
Sonstige aktivierte Eigenleistungen
ZuschUsse der Stadt Emmendingen

Aufwendungen

Betriebskosten (Bestandsminderung)
Betriebs- und Heizkosten (Fremdleistungen)
Kosten fur Instandhaltungsmaflnahmen
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen
Pachtaufwendungen/Grundsteuer
Hausmeisterldhne

Abschreibungen auf Grundstticke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Abschreibungen auf Bauten auf fremden
Grundstticken

Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten
Abschreibungen auf Foderungen aus
Vermietung

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Grundsteuer

Uberschuss
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2021
€

2.466.589,93
831.515,92

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

Anlage 7/1

2020 Verdnderungen
€ €

2.321.482,88 145.107,05
769.126,30 62.389,62
7.146,00 1.484,00
733.696,43 54.109,64
16.246,09 -440,25
28.627,51 -156,46
3.876.325,21 262.493.60
664.418,79 69.277,64
807.543,80 77.547,86
840.411,35 291.989,92
508,24 3.944,17
41.081,06 -809,58
89.565,55 -2.052,45
536.874,90 67.131,55
19.008,17 0,00
17.553,43 -17.553,43
0,00 4.965,00
241.211,07 -42.178,01
59.992.20 0.00
3.318.168.56 452.262 67
558.156,65 -189.769,07




Betreuungstitigkeit und Photovoltaikanlagen

Ertrage

Ertrdge aus verwaltungsmaRiger Betreuung
Erlése aus Photovoltaikanlagen
Weiterverrechnete Regiebetriebsleistungen

Aufwendungen
Abschreibungen Photovoltaikanlagen

Uberschuss

Kapitaldienst

Ertrage
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen

Aufwendungen
Avalprovision

Fehlbetrag

Ubrige Rechnung

Ertrage

Ertrdge aus Versicherungserstattungen
Kostenerstattungen

aus friheren Jahren

Aufwendungen

Verluste aus dem Abgang von
Gegenstédnden des AV
Ubrige Aufwendungen

Uberschuss
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2021
€

14.904,65
36.596,22

17.286,60

68.787.47

16.211.81

o ———m

16.211,81

52.575,66

2021

0,39
0.39

5.997,30

-_—

5.997,30

-5.996.91

2021
€

10.791,35
16.623,40

0.05
27.414.80

0,00
4.517.83
4.517,83

22.896,97

Anlage 7/2

2020 Veranderungen
€ €
14.309,18 595,47
36.710,96 -114,74
18.776.,01 -1.489.41
£59.796.15 -1.008.68
16.211.81 0,00
16.211.81 0.00
53.584,34 -1.008,68
2020 Veranderungen
€ €
0.39 0.00
0,39 0,00
6.278,86 -281,56
6.278,86 -281.56
-6.278.47 281,56
2020 Veradnderungen
€ €
9.672,54 1.118,81
15.288,49 1.334,91
13.457,35 -13.457.30
38.418,38 -11.003,58
13.102,57 -13.102,57
4.202,76 315,07
17.305.33 -12.787.50
21.113,05 1.783,92




Anlage 7/3

Verwaltungskosten

2021 2020 Verdnderungen
€ € €
Personliche Aufwendungen
Léhne und Gehalter 279.875,04 259.849,27 20.025,77
Soziale Aufwendungen 83.154,93 73.111,09 10.043,84
Aufwendungen flr Altersversorgung 29.880,34 26.926,13 2.954,21
Aufwendungen fur Unterstutzung 8.00 8.00 0,00
392.918,31 359.894,49 33.023,82
Sachliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande 6.814,51 2.421,86 4,392,65
Abschreibungen auf Geschéaftsausstattung 10.608,16 6.408,90 4.199,26
Post- und Fernsprechkosten 6.815,61 3.092,51 3.723,10
Blromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Blcher u.a. 22.097,70 23.122,38 -1.024,68
Raumkosten fur Geschaftsrdume 30.611,49 0,00 30.611,49
Sachversicherungen 18.414,61 17.452,87 961,74
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten 4.406,18 4,034,75 371,43
EDV-Kosten 14.253,51 16.443,90 -2.190,39
Bewirtungskosten 2.251,45 59,25 2.192,20
Aufwendungen fur den Aufsichtsrat 766,80 613,44 153,36
Kosten fur Veroffentlichungen 42,60 42,60 0,00
Prufungs- und Beratungskosten 24.934,65 35.182,41 -10.247,76
Verbands- und andere Beitrdge 4.178,78 4.842,07 -663,29
Sonstige sachlichen
Verwaltungsaufwendungen 16.993,85 37.453,79 -20.459,94
Kraftfahrzeugsteuer 264,00 264,00 0,00
163.453.90 151.434.73 12.019,17
Gesamt 556.372,21 511.329,22 45.042,99
Steuern vom Einkommen und Ertraqg
2021 2020 Veranderungen
€ € €
Steuererstattungen
Steuererstattungen fir frilhere Jahre 0.00 -1.314.00 1.314.00
Steueraufwand
Korperschaftsteuer 0,00 18,494 .06 -18.494,06
Gewerbeertragsteuer 0.00 9,690,00 -9.690,00
Steuernachzahlungen for frihere Jahre 343,58 0,00 343,58
343,58 28.184.06 -27.840.48
Gesamt 34358 26.870,06 -26.526,48
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Aillgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschafisprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften
voin 1. Januasr 2017

1. Geltungshereich

(1) Die Auftragsbedingungen gellen fur Vertrége zwischen Wirlschaftspriifern
oder Wirntschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirschaftspriifer' genannt) und ihren Auftraggebern iber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrdge, soweil nichl etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte koénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Drillen
gegeniiber

2, Umiang und Austiihcung des Aultiags

(1) Gegenstand des Aultrags ist die vereinbarte Leislung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maRiger Berufsaustibung ausgefuhrt, Der Wirtschaftsprifer Ubernimml im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirschaftsprifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen

(2) Die BerUcksichltigung ausléandischen Rechts bedarf — auRer bei belriebs-
wirtschafllichen Prifungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
bequfiichen AuRerung, so ist der Wirschafisprifer night verpflichtet, den
Aullraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen

3 e

slchizen dos Aaftragacbars

(1) Der Aultraggeber hal dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fir
die Ausfuhrung des Aufirags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechizeitig Ubermitielt werden und ihm von aflen Vorgangen und
Umslénden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fur die Unlerlagen und weiteren
Informationen, Vorgéange und Umstéande, die erst wéhrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden, Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunflspersonen benennen,

(2) Auf Verlangen des Wirtschaflsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgeleglen Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfle und Erklarungen in einer vom Winschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen

(1) Der Auflraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirlschaflsprifers gefihrdel, Dies gill fur die Dauer des
Auftragsverhdlinisses insbesondere fiir Angebote aul Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunklionen und fiir Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu ubernehmen

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeil des Wirtschafts-
prufers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder sofcher mit ihm assoziierten Unlernehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschrfien in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschallsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, 1st der
Wirtschaflsprifer zur aufterordentlichen Kundigung des Auftrags berechtigt

Sowelt der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auflrags schrifliich darzustellen hal, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mallgebend Entwurle schrifllicher Darslellungen sind unverbindlich, Sofern
nicht anders vereinbart, sind miindliche Erkldringen und Auskinfle des
Wirtschafisprufers nur ¢ann verbindlich, wenn sie schriftiich bestétigt werden
¢+ Erxlarungen und Auskunfte des Wirtschafispriifers aulerhalb des erteilten
. Auftrags sind slels unverbindlich

6. Weitergabe ciner beruflichen Aullerung des Wiitschaftspriifers

(1) Die Weilergabe beruflicher AuBerungen des Wirschaflspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Auszlige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information uber das T#tigwerden des Wirtschafts-
prifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaflsprifers, es sei denn, der Aufiraggeber ist zur Weiler-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpllichiel.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftsprifers und die
Information iiber das Taligwerden des Wirtschaitsprifers fur den Aufiragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléissig.

7. Mdngelhaseaitigung

(1) Bel etwaigen Mangeln hal der Aufiraggeber Anspruch auf Nacherfiilung
durch den Wirschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Untertassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfiil-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriicklreten; ist der
Aufirag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Verlrag zuriickireten, wenn dic erbrach-
le Leistung wegen Fehlschlagens, Unlerlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmdglichkeit der Nacherfiillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzanspriche bestehen, gilt Nr 9.

(2) Der Anspruch auf Beseiligung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs, 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn,

(3) Offenbare Unrichligkeilen, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Berichl, Gulachlen und
dgl) des Wirtschaflsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirl-
sghaflsprifer auch Dritlen gegeniber berichligt werden. Unrichtigkeilan, die
geeignet sind, in der beruflichen AuBerung des Wirschafisprifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Auferung auch Oritten
gegentber zuruckzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaflspriifer tunlichsl vorher zu héren

8. Setrwveigepflicht gegeniibar Oritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mafigabe der Geselze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 SIGB) verpllichtet, Ober Talsachen und Umstande, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannl werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auflraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindel

(2) Der Wirtschafispriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten

3. Hattunrg

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gellen die jeweils anzuwendenden geselzlichen Haf-
lungsbeschrankungen, insbesondere die Haflungsbeschrankung des § 323
Abs 2 HGB

(2) Sofern weder eine geselzliche Haflungsbeschriankung Anwendung findet
noch eine einzelverlragliche Haftungsbeschrankung hestent, ist die Haftung
des Wirtschaflsprifers fur Schadensersatzanspriche jeder Art. mil Ausnah-
me von Schiden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHafiG begrunden ber einem fahrlidssig verursachlen einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs 1 Nr 2 WPO auf 4 Mio, € beschrankt

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirschafisprifer auch gegeniiber Drilten zu

(4) Leiten mehrere Anspruchsleller aus dem mit dem Wirtschaftspriiler
bestehenden Verlragsverhalinis Anspriiche aus einer fahridssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprulers her, gill der in Abs 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspruche aller Anspruchsteller insgesaml



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs 2 ist auch beziglich eines
aus mchreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samlliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksichl darauf, ob Schiden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleicharliger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unlerlassen als
einheitliche Pflichlverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirlschaftsprifer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nichl bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflichl-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischl, wenn nichl innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gill nicht
fir Schadensersatzanspriiche. die auf vorsatzliches Verhalten zuriickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Veretzung von Leben, Kémer oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herslellers nach §
1 ProdHaftG begrinden, Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberthrt

den i Prifungssuittige

(1) Anderl der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaflsprifer
gepriiften und mil einem Beslatigungsvemmerk versehenen Abschluss oder
Lageberichl, darf er diesen Bestaligungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschafisprufer einen Beslatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaitsprafer durchgefuhrie Priffung im Lage-
bericht oder an anderer fir die Gifentlichkeit bestimmier Stelle Aur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirlschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestétigungsvermerk, so darf der
Bestaligungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Aufiraggeber
den Bestdligungsvermerk bereils verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auitraggeber hat Anspruch auf fiinf Berichtsausfertigungen. Weilere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt

songie Bostininsngen (U fatung {0 Steversachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberalung die vom Auftraggeber
genannten Talsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richlig und vollstzn-
dig zugrunde zu legen: dies gill auch 1ir Buchfiihrungsauftrige. Er hat jedoch
den Auftraggeber aul von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nichl die zur Wahrung von Fristen
erdorderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdricklich den Auflrag ibernommen hat. In diesem Fall hal der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesenllichen
Unlertagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspitler eine angemessene Bearbeitungszeil zur Verfigung
sleht

(3) Mangels einer anderweitigen schrifllichen Vereinbarung umfassl die
laufende Steuerberatung folgende, in die Verlragsdauer fallenden Taligkei-
len:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fir die Einkommensleuer,
Korperschaftstever und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auflraggeber vorzulegenden Jahres-
abschlusse und sonstiger fur die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachprufung von Steuerbescheiden zu den unler a) genannien Sleuern

¢} Verhandlungen mil den Finanzbshérden im Zusammenhang mit den
unler a) und b} genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswerlung der Ergebnisse von
Belriebsprifungen hinsichllich der unter a) genannten Sleuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtiich der
unter a) genannten Steuern

Der Wirschafteprufer bericksichtigl bei den vorgenannten Aufgaben die
wesenlliche veroflentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung

(4) Erhall der Wirlschaftsprafer fur die laufende Steuerberatung e Pau-
schalhonorar. so sind mangels anderweiliger schrifiicher Vereinbarungen die
unter Abs 3 Buchsl d) und e) genannlen Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren

(5) Sofern der Wirlschaftsprufer auch Steuerberaler st und die Steuverbera-
tervergitungsverordnung fur die Bemessung der Vergutung anzuwenden isl,
kann eme hohere oder niedrigere als die geselzliche Vergulung in Textform
vereinbart werden

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermogensteuer sowie
aller Fragen der Umsalzsteuer, Lohnsteuer, sonsligen Steuemn und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auflrags. Dies gilt auch flr

a) die Bearbeilung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.8. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsieuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beralende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauferung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Untersliitzung bei der Erflillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeilung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusalzliche Taligkeit (ibernommen wird, gehérl dazu nicht die Uberpriifung
elwaiger besonderer buchmébBiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr lir die volistandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsleuerabzugs wird nicht ibernommen.

12, Elekironische Konnmnurikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirschalftspriffer und dem Auflraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kemmunikation
per E-Mail nichl wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen slelll, wie
elwa die Verschliisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wir-
schaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13 Verglitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsalzsleuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Voarschiisse auf Vergillung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaflsprifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mil unhestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuldssig.

44, Sggiin

Der Wirschaftsprifer ist nicht bereil. an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgeselzes teilzunehmen

Fir den Auftrag. seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gill nur deutsches Recht





