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Vorwort

Das Umfeld, in dem sich die Wohnungswirtschaft bewegt, blieb auch im Jahr 2024 von enormen Herausforderungen ge-
préagt. Hohe Baukosten, gestiegene Zinsen und hohe gesetzliche und regulatorische Anforderungen im baulichen und
energetischen Bereich erschweren nach wie vor den Neubau bezahlbarer Wohnungen erheblich. Gestiegene Preise fiir
Energie und Instandhaltung sind zudem eine Belastung fur den Erhalt und die Modernisierung des Wohnungsbestandes.
Dennoch konnte sich die Stadtbau erneut erfolgreich behaupten. Das Geschéftsjahr schlie3t mit einem negativen Ge-
samtergebnis ab. Dies war jedoch aufgrund der hohen Investitionstéatigkeit, der erst zeitversetzt Mietertrdge entgegenste-

hen, erwartet und planmagig, weshalb der Geschéftsverlauf als gut und stabil bewertet wird.

Insgesamt konnten wir im abgelaufenen Geschéftsjahr 24 Wohnungen auf dem ehemaligen Feuerwehr-Areal fertigstel-
len und an ihre neuen Mieterinnen und Mieter Ubergeben. Es folgen Anfang 2025 rund 1.750 m2 Biroflache flr zwei
stadtische Amter sowie weitere 14 Wohnungen. Und auch das in Ausbau befindliche neue Café/Bistro wird Ende des

Jahres 6ffnen und als attraktiver Schlusspunkt das Areal abrunden.

Aktuell befinden sich auch weitere Projekte in Planung und Umsetzung. Als Neubauvorhaben sind dies die Asyl- und
Obdachlosenunterkunft in der Pforzheimer Straf3e und die KiTas im Neubaugebiet Kaserne-Nord und in der Hornisgrin-
destraBe. Und als Sanierungsvorhaben stehen unter anderem an, die Umnutzung von Biro- zu Wohnraum am Kirchen-
platz 5-7 und 9, die Hirschgasse 4-6 mit dem beliebten Gasthaus "Rose" sowie das ehemalige Hotel "Sonne". Dies alles
unterstreicht unsere Fahigkeit, langfristig der Stadt dienliche Vorhaben kontinuierlich fortzufiihren und erfolgreich umzu-
setzen. Insgesamt wurden fiir diese Projekte im Geschéftsjahr 2024 Investitionen in H6he von rund 12,4 Mio. Euro geta-
tigt (2023: 11,5 Mio. Euro).

Auch im Bestand stellen uns steigende Anforderungen vor immer grof3ere Aufgaben. Dennoch setzen wir, auch zusam-
men mit der Stadtwerke Ettlingen GmbH, mit umfassenden Modernisierungen weiterhin Ma3stdbe: Neue emissionsfreie
Heizsysteme, Anschluss an das Ettlinger Nahwarmenetz, moderne Fenster, geddmmte Fassaden und Dacher reduzie-
ren nicht nur den Energieverbrauch, sondern auch den Ausstol3 klimaschadlicher Emission. Weitere PV-Anlage, PV-
Dachziegel und E-Ladestationen (Wallboxen) in unseren Tiefgaragen sind wichtige Bausteine unserer umfassenden Kii-
mastrategie. Im Jahr 2024 haben wir im Rahmen unserer Modernisierungs- und Neubaustrategie in den Bestand rund
1,0 Mio. Euro investiert (2023: 1,2 Mio. Euro).

Naturlich wiirden wir manches gerne schneller umsetzen. Doch neben den internen und externen Kapazitaten, missen
wir immer auch die Belastbarkeit und finanzielle Tragfahigkeit des Unternehmens auf der einen, wie auch die der Mieter-

schaft auf der anderen Seite mitdenken. Hier gilt es auch in Zukunft, mit Augenmal3 und Verantwortung zu handeln.

Unser Erfolg im Jahr 2024 und der beachtliche Geschéftsverlauf wére ohne den Einsatz unserer engagierten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter nicht denkbar gewesen. Ihre Bereitschaft, sich tagtéglich fiir unsere Mieterinnen und Mieter einzu-
setzen, verdienen grofRe Anerkennung. Ich bedanke mich herzlich beim gesamten Team. Gleichfalls danke ich dem Ge-
meinderat der Stadt Ettlingen, an dessen Spitze Herrn Oberbiirgermeister Arnold und dem Aufsichtsrat mit seinem Vor-

sitzenden, Herrn Blirgermeister Dr. Heidecker, fiir die sehr gute und zielorientierte Zusammenarbeit und das Vertrauen.

Auch in Zukunft werden wir mit voller Kraft daran arbeiten, bezahlbares und zukunftsfahiges Wohnen in Ettlingen zu ge-

stalten und weiterzuentwickeln — ganz nach unserer Devise: Die Stadtbau(t).

Steffen Neumeister

Geschaftsfihrer



Lagebericht



Lagebericht

der Stadtbau Ettlingen GmbH
fur das Geschaftsjahr 2024

A. Grundlagen des Unternehmens

Grundlagen

Die Grundung der Gesellschaft erfolgte mit Beurkundung
des Gesellschaftsvertrags am 7. Oktober 1971. Am 19. Ja-
nuar 1972 wurde die Eintragung in das Handelsregister des
Amtsgerichts Karlsruhe unter der Nr. HRB 231 E vorge-
nommen. Seit dem 1. Januar 2007 lautet die Handelsregis-
ternummer beim Amtsgericht Mannheim HRB 360231.

Geschaftsfelder

e Verwaltung der gesellschaftseigenen Wohn- und Ge-
schaftsgrundstiicke.

e Verwaltung von stadtischen Wohn- und Geschafts-
grundstiicken.

e Tatigkeit als Sanierungstreuhanderin im Rahmen der
Sanierungsmafnahme "Konversion Rheinlandkaserne
mit Erweiterung".

e Bereitstellung und Verwaltung von Asylbewerber- und
Obdachlosenunterkiinften fur die Stadt Ettlingen und
zeitweise fUr den Landkreis Karlsruhe.

¢ An- und Vermietung weiterer bebauter Grundstticke ftir
die Stadt Ettlingen zum Umbau fir Wohn- und Gewer-

bezwecke.
Beteiligungen

Die Gesellschaft ist an derim Mai 2012 gegriindeten Biirger
Energiegenossenschaft Region Karlsruhe Ettlingen e. G.
mit 200 Anteilen im Wert von 20.000 € beteiligt. Eine wei-
tere Beteiligung besteht bei der Baugemeinschaft Ettlingen
e. G. mit 15 Geschéaftsanteilen im Wert von 2.250 €. Im Ub-
rigen bestehen Kleinbeteiligungen bei der Volksbank Ettlin-
gen e. G. und dem BGV/Badische Versicherungen mit
200 € bzw. 450 €.

Die Beteiligungen bestehen unverandert zum Vorjahr.

B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russ-
lands gegen die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Is-
rael, Spannungen im Sidchinesischen Meer, Wahlen in
den USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, so dass das Geschéftsjahr erneut durch ein herausfor-
derndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorlaufigen Zahlen des Sta-
tistischen Bundesamtes 2,2 %, wahrend sie im Vorjahr
noch 5,9 % betragen hatte. Fir 2025 wird eine Inflations-
rate in der Nahe des aktuellen Wertes erwartet.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn
Zinserh6hungsschritten die Leitzinsen bis zum September
2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier Leit-
zinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezember
2024 betragt der Hauptrefinanzierungssatz noch 3,15 %.
Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen aus.
Sie sind bis zum Jahresende 2024 um einen halben Pro-
zentpunkt zuriickgegangen und betragen nun rund 3,00 %
bei einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten auch im Jahr 2024
zu einem Rickgang der Baugenehmigungen. Von Januar
bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wirttemberg 16.958
Baugenehmigungen fiir Wohnungen erteilt, wahrend im
Vergleichszeitraum des Vorjahres noch 24.462 Baugeneh-
migungen erteilt wurden, was einem Riickgang von 30,6 %
entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kAmpft nicht nur mit hartnéackigem
konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit strukturellen
Problemen. Dies fiihrt nach den Berechnungen der Deut-
schen Bundesbank 2024 zu einer Abnahme des Bruttoin-
landsprodukts um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht um 0,2 %
steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeits-
markt robust. Die Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-
Deutschland hat 2024 mit rd. 46,1 Mio. Beschaftigten (Vor-
jahr rd. 45,9 Mio.) den héchsten Stand seit der Wiederver-
einigung erreicht. Fir 2025 wird mit einer Zunahme der Ar-
2024 betrug die Arbeits-
losenzahl in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio.

beitslosenquote gerechnet.

Menschen, was einen Anstieg um 178.000 Personen ge-
geniiber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote er-
hohte sich um 0,3 Prozentpunkte auf 6,0 Prozent.



Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss auf
die Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte. Der Offent-
liche Gesamthaushalt (Bund, Lander, Gemeinden und Ge-
meindeverbande sowie Sozialversicherung einschlief3lich
aller Extrahaushalte) war beim nicht-6ffentlichen Bereich
zum Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden Euro
verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Verschuldung ge-
geniiber dem Jahresende 2023 um 1,8 % oder 43,5 Milliar-
den Euro.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebé&ude lag in Baden-Wurttemberg 2024 erneut tiber
dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes. Der Anstieg be-
trug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegeniber dem Vorjahres-
quartal. Die Kosten fir Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebauden stiegen im 4. Quartal 2024 gegeniber dem
Vorjahresquartal um 3,7 %.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Be-
vilkerungswachstum in Baden-Wirttemberg. So soll die
Bevdlkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2024 bis 2040 auf
11,4 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozen-
sus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg kénnte die
Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.

Regionale und lokale Rahmenbedingungen
Quelle: IHK-Konjunkturbericht Jahresbeginn 2025
Der Geschaftsklimaindex im IHK-Bezirk Karlsruhe zeigte im

Jahr 2024 eine insgesamt leicht ricklaufige Entwicklung.
Verschiedene wirtschaftliche und politische Herausforde-
rungen triibten die allgemeine Stimmung. Zudem blieb die
Suche nach qualifiziertem Personal fur viele Unternehmen
in der Region schwierig.

Zum Jahresbeginn 2025 ist die Zufriedenheit mit der Ge-
schaftslage weiterhin verhalten. Wahrend der Dienstleis-
tungssektor sowie Bau und Einzelhandel etwas optimisti-
scher gestimmt sind, bleiben die Geschéaftserwartungen
insgesamt eher pessimistisch. Die gréf3ten Risiken stellen
die Nachfrageentwicklung, steigende Arbeitskosten und
wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen dar.

Auch die Beschaftigungs- und Investitionsabsichten gingen
zuruck. Der fir die Gesellschaft relevante Indikator fir den
Dienstleistungssektor verzeichnete iber das Geschéftsjahr
hinweg eine leichte Abschwéachung. Im Bausektor war das
Geschéftsklima insgesamt riicklaufig, zeigte jedoch zum

Jahresende eine leichte Erholung.

Die Finanzlage vieler Unternehmen verscharfte sich im
Laufe des Jahres zunehmend. Wachsende Forderungs-
ausfalle, Liquiditatsengpasse und ein Riickgang des Eigen-
kapitals erwiesen sich dabei als die gré3ten Herausforde-

rungen.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote (Agenturbezirk
Karlsruhe-Rastatt) ist im Vergleich zum Vorjahr etwas an-
gestiegen und betrug im Dezember 4,3 % (VJ 4,1 %). Die
Anzahl der im Landkreis Karlsruhe lebenden Personen
kann zum Ende des Geschéftsjahres zum Erstellungszeit-
punkt dieses Berichts nicht ermittelt werden. Im 3. Quartal
betrug die Zahl 456 Tsd. Die Entwicklung der Vorjahre lasst
aber darauf schlieRen, dass es hochstwahrscheinlich einen
leichten Anstieg gegeben hat (VJ 455 Tsd.).

Die Nachfrage nach Wohnraum war in Ettlingen und Umge-
bung auch 2024 nach wie vor ungebrochen. Die Mietpreise
sind im Durchschnitt eher moderat angestiegen (ca.
11,17 €/m2 (VJ 10,74 €/m?) (Quelle: Immobilienscout). Auf Grund
der nach wie vor hohen Bau- und Finanzierungskosten ist
davon auszugehen, dass die Kaltmieten fiir neu errichteten
Wohnraum in der nachsten Zeit auch weiterhin ansteigen

werden.

Geschéftsverlauf

Bestand zum 31.12.2024

Anzahl (VJ) Flache in m2
eig. Wohnungen 572 (533) 36.582 (33.644)
angem. Wohnungen 4 ( 4 280 ( 280)
eigene gew. Einheiten 52 ( 47) 9.436 ( 7.369)
angem. gew. Einheiten 0o( 0 0 ( 0)
Wohnheime 11 ( 10)  5.270 ( 4.794)
Stellplatze 273 (272)
Garagen 220 (148)

Vermietung und Verpachtung

Im Berichtsjahr wurden Mietpreisanpassungen ausschlief3-
lich im Rahmen von Mieterwechseln vorgenommen. Dabei
wurde die zuletzt erhobene Miete unter Berlicksichtigung
des geltenden Mietspiegels und sozialer Aspekte gepruft
und gegebenenfalls an die aktuelle Marktsituation ange-
passt. Besichtigungen fanden ausschlie3lich mit vorausge-
wahlten Bewerbern statt, eine Vorgehensweise, die sich
seit der Corona-Pandemie im Jahr 2020 als besonders ef-
fizient erwiesen hat.

Seit der Abrechnungsperiode 2023 profitieren Mieter vom

CO2-Kosten-Aufteilungsgesetz, das je nach energetischem



Zustand des bewohnten Gebaudes eine teilweise Entlas-
tung bei den Heizkosten vorsieht. Im Berichtsjahr hat die
Stadtbau von den in den Verbrauchskosten enthaltenen
CO2-Abgaben einen Betrag von rund 2.300 EUR nicht auf
die Bewohner umgelegt.

Zum Bilanzstichtag standen insgesamt 27 Wohnungen
leer. Davon waren 14 fiir eine Neuvermietung vorgesehen,
11 aufgrund anstehender oder laufender Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen nicht vermietbar, und 2 Woh-
nungen standen aufgrund von Verkaufsabsichten leer. Zwi-
schen Januar und Méarz 2024 konnten 6 dieser Wohnungen
erfolgreich neu vermietet werden. Dartber hinaus waren
zum Bilanzstichtag 9 gewerbliche Einheiten ungenutzt, von
denen 8 aufgrund geplanter Umbau- und Sanierungsvorha-
ben bewusst nicht weitervermietet wurden. Eine Einheit war
zum Zeitpunkt der Berichterstellung bereits wieder vermie-
tet. Die bestehenden gewerblichen Mietverhdltnisse wur-
den regelm&Rig Uberprift, wobei vereinbarte Indexklauseln
bertcksichtigt und erforderliche Mietzinsanpassungen um-
gesetzt wurden. Im Berichtsjahr wurden keine Erhéhungen

vorgenommen.

Neubautatigkeit

Die Rohbauarbeiten auf dem ehemaligen ,Feuerwehr-
Areal” wurden im Berichtsjahr erfolgreich abgeschlossen.
Bis Jahresende konnten — mit wenigen Ausnahmen — alle
Wohnungen vermietet werden. Die ersten fertiggestellten
Wohnungen standen ab Mitte Oktober zum Bezug bereit,
wahrend die Gibrigen Einheiten im 1. Quartal 2025 bezogen
werden sollen. Bis zum Jahresende konnten fur nahezu alle
Wohnungen bereits Mietvertrage abgeschlossen werden.
Die Fertigstellung und der Bezug der Gewerbeeinheit sowie
der Verwaltungsrdume sind fir das 2. bzw. 3. Quartal 2025
geplant. Die durch notwendige Wiederholungsplanungen
entstandenen Mehrkosten wurden gegeniiber dem ehema-
ligen Architekturbiiro im Rahmen einer Regressforderung
geltend gemacht. Sollte keine gutliche Einigung erzielt wer-
den, plant die Stadtbau, gerichtliche Schritte einzuleiten.
Bis zum Bilanzstichtag lag noch keine Einigung vor. Im Ge-
schéftsjahr wurden Investitionen in Ho6éhe von rund
11,0 Mio. € getatigt. Die Gesamtinvestitionen belaufen sich
bislang auf etwa 28,6 Mio. €. Darliber hinaus wurden die
Planungen fiir das Vorhaben auf dem ehemaligen Kaser-
nengelande zur Errichtung einer Kindertagesstatte mit auf-
gestocktem Wohnraum bis zur Bauantragsreife vorange-
trieben. Der Ersatzneubau der Asylbewerber- und
Obdachlosenunterkunft in der Pforzheimer Stralle 112
wurde bis zur Vergabereife vorbereitet. Die Vergabe erfolgt

im Fruhjahr 2025 im Rahmen des GdW-Rahmenvertrags

fur serielles Bauen. Fir weitere Projektoptionen, wie z. B.
den Bau einer Kindertagesstatte im Stadtteil Bruchhausen,
wurden Machbarkeitsstudien und Vorplanungen erstellt.
Die wirtschaftliche Umsetzbarkeit wird jeweils mit Erreichen
eines entsprechenden Planungsstands gepriift, in der Re-

gel nach Abschluss der Leistungsphase 3.

Sanierung/Modernisierung/Instandhaltung

Im Geschéftsjahr wurden die Planungen fir die Sanierung
und die Umnutzung der ehemaligen Verwaltungsraume in
den Objekten Kirchenplatz 5-7 und Kirchenplatz 9 weiter
vorangetrieben. Im 4. Quartal wurde der Bauantrag einge-
reicht. Die Verzdgerung beruht auf der Entscheidung, im
Kirchenplatz 9 im Erdgeschoss eine Arztpraxis unterzubrin-
gen, was eine Anpassung der bereits fertiggestellten Pla-
nungen zur Folge hatte. Der Baubeginn ist fir das kom-
mende Jahr geplant. Fur die Sanierung des ehemaligen
,Hotel Sonne" in der Pforzheimer StralRe 21 wurden neben
der Ermittlung der voraussichtlichen Kosten erste konkrete
MaRnahmen durchgefiihrt (u.a. Abriss der Anbauten). Fir
die Sanierung des historischen Gebaudeensembles
Hirschgasse 4+6 wurden die Planerleistungen europaweit
ausgeschrieben und im Sommer des Berichtsjahres verge-
ben. Die Planungsgrundlagen wurden erarbeitet. Ziel ist die
Einreichung des Bauantrags im 1. Quartal des kommenden
Jahres. Die energetische Sanierung des Objekts Baptist-
Gohring-StraBe 11 wurde im Herbst 2024 begonnen und
wird voraussichtlich im 2. Quartal 2025 fertiggestellt sein.
Fur Jaufende Instandsetzungsarbeiten und nachhaltige In-
standhaltungsmafRnahmen* wurden im Geschéaftsjahr rund
0,86 Mio. € aufgewendet. Unter anderem wurden in diver-
sen Objekten Heizungen getauscht oder saniert. Bei Mie-
terwechseln wurden, je nach Zustand der Wohnung, Teil-
bzw. Vollsanierungen vorgenommen. Zur Ermittlung not-
wendiger MaBnahmen zur Dekarbonisierung des Gebau-
debestands wurde in Zusammenarbeit mit einem Dienst-
leister eine Klimaroadmap erstellt. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse werden in die kiinftige Instandhaltungs- und

Modernisierungsplanung einbezogen.

Unterbringung von Obdachlosen und Gefliichteten.

Die Gesellschaft vermietet in der Pforzheimer Strale 112 a
und b sowie im Lindenweg 16 insgesamt drei Wohnheime
zur Anschlussunterbringung von Geflichteten sowie teil-
weise zur Obdachlosenunterbringung. Im November des
Berichtsjahres wurden die Bewohner der Pforzheimer
StraBe 112 Ubergangsweise in Wohncontainer auf dem
ehemaligen Elba-Areal umgesiedelt. Auf dem bisherigen

Grundstiick soll ein Neubau entstehen, in dem eine gro3ere



Zahl an Personen untergebracht werden kann. Dariber hin-
aus vermietet die Gesellschaft weitere Objekte in der Neu-
wiesenrebenstral3e 37, Rheinstrale 119, Rheinstral3e 155,
Bunsenstralle 2—4, Bulacher Strae 10 und Englerstralle
22 an die Stadt Ettlingen, ebenfalls zur Anschlussunterbrin-
gung. Zur reinen Obdachlosenunterbringung werden, ne-
ben einzelnen Wohnungen in unterschiedlichen Objekten
im Bestand, zusatzlich Immobilien in der Mittelbergstralle
44/44a, Rastatter Stral’e 10 und RheinstraBe 157 an die
Stadt Ettlingen vermietet.

Fremdverwaltung/Hausmeisterdienste

Im Rahmen des mit der Stadt Ettlingen abgeschlossenen
Hausverwaltervertrages verwaltete die Gesellschaft fur die
Stadt Ettlingen im Berichtsjahr 51 Wohnungen, 18 Gewer-
beeinheiten und eine Garage im kaufméannischen Bereich.
Technisch werden diese Objekte von der Stadt Ettlingen in
Eigenregie betreut. Im Rahmen eines Dienstleistungsver-
trags fir Hausmeistertatigkeiten betreute die Gesellschaft
im Berichtsjahr verschiedene Unterkiinfte fiir Geflichtete
im Auftrag der Stadt Ettlingen. Dartber hinaus werden auch
dezentral von der Stadt Ettlingen angemietete Wohnungen
und Wohnobjekte, die der Unterbringung von Gefliichteten

dienen, Uber diesen Vertrag hausmeisterlich verwaltet.

Personal

Zum Bilanzstichtag waren insgesamt 23 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter bei der Gesellschaft beschaftigt. Darunter
16 Voll- und 3 Teilzeitkrafte sowie 3 geringfligig Beschaf-
tigte.

Die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft ist mit dem Verlauf

des abgelaufenen Geschéftsjahres insgesamt zufrieden.

Il. Lage

Ertragslage

Das im Vergleich zum Vorjahr rucklaufige Ergebnis der
Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus ge-
stiegenen Zinsaufwendungen und Abschreibungen, die
durch die gestiegenen Erlése aus der zeitversetzten Ver-

mietung nicht ausgeglichen werden konnten (-211 T€).

Die Betreuungstatigkeit beinhaltet Honorare fir die
Fremdverwaltung, Hausmeisterdienstleistungen fir Dritte
und Vergltungen fir Sanierungstatigkeit. Insgesamt erhdh-
ten sich die Erlose aus dieser Sparte leicht (+11 T€).

Der Kapitaldienst zeigt das zusammengefasste Zinser-
gebnis. Die Aufwendungen fur die Abzinsung von langfris-
tigen Rickstellungen und sonstigen Kosten konnten durch
Zinsertrage aus der Anlage liquider Mittel und sonstigen

Zinsertragen nicht finanziert werden.

Der Verwaltungsaufwand beinhaltet sowohl Personal- als
auch alle sonstigen Verwaltungskosten und ist im Wesent-
lichen unverandert bzw. etwas niedriger als im Vorjahr
(-16,4 T€).

Das Ergebnis der Ubrigen Rechnung ist im Vergleich zum
Vorjahr deutlich geringer (-147 T€). Urséachlich sind hierfiir
im Wesentlichen die im Vergleich zum letzten Jahr deutlich
geringeren sonstigen Ertrage, die auch durch die Forderun-

gen aus Ertragssteuern nicht aufgefangen werden konnten.

Der fur 2024 geplante Jahresfehlbetrag von ca. -789 T€
wurde auf Grund verschiedener, auf3erordentlicher Ein-
flisse mit einem Ergebnis von -840 T€ unterschritten.

Die Umsatzerldse sind auf Grund der ganzjahrigen Vermie-
tung der Englerstra3e 22, dem Zugang der Gewerbeeinheit
im Kirchenplatz 5-7, héheren Umsatzerlésen aus Neben-
kostenabrechnungen des Vorjahres sowie abgerechneten
Personal- und Materialkosten flir Betreuungstatigkeiten im
Rahmen der Dienstleistungsvertrage mit der Stadt Ettlingen
héher ausgefallen (+206 T€). Sowohl die abrechenbaren
Nebenkosten fiir 2024 als auch die abgerechneten Neben-
kosten fur 2023 sind hoher als geplant ausgefallen. Daher
hat sich die Bestandsveranderung deutlich positiver entwi-
ckelt als angenommen (+339 T€). Trotz der Erstattung der
Kosten flir den Brandschaden in der Pforzheimer Stral3e
112b durch die Gebaudeversicherung, die einen wesentli-
chen Teil dieser Position ausmacht, konnte das angepeilte
Ertragsziel nicht erreicht werden. Hier sind die Erwartungen
zu hoch angesetzt worden (-52 T€). Der Aufwand fur Be-
triebskosten ist deutlich héher ausgefallen als angenom-
men. Wesentlich sind hier die Positionen Wasser, Gas,
Strom, Gebaudeversicherung sowie Material- und Instand-
haltungskosten fiir gesellschaftseigene Asyl- und Obdach-
losenunterkiinfte zu nennen. Allerdings wirkt sich diese Po-
sition, anteilig der umlegbaren Kosten, auch positiv auf die
Bestandsveranderung aus (-110 T€). Hier konnte der Plan-
ansatz auf Grund geplanter, aber nicht umgesetzter MaR3-
nahmen, insbesondere im Bereich der energetischen Sa-
nierungen, deutlich unterschritten werden (+515 T€). Hier
hat sich inshesondere die Verzégerung bei der Abwicklung
des Grundstuckskaufs der Pforzheimer StraBe 112 sowie

die Pachtaufwendungen fiir die Containeranlage auf dem



ehemaligen ELBA-Gelande, welche beide nicht in der Pla-
nung berucksichtigt wurden, negativ auf das Ergebnis aus-
gewirkt (-44 T€). Der den Ansatz iberschreitende Betrag ist
im Wesentlichen auf die Sonderumlage fiir die Sanierung
des Objekts Berliner-Platz 2-4 entstanden, die in der Wirt-
schaftsplanung nicht enthalten war (-70 T€). Hier konnte
trotz der geplanten und tatsachlichen Neueinstellung meh-
rerer Mitarbeiter und der Erhéhung der Ruckstellung fir
Resturlaubstage sowie positive Gleitzeitsalden insgesamt
ein positives Ergebnis erzielt werden (+80 T€). Die Ab-
schreibungen sind unter anderem auf Grund zu niedrig an-
gesetzter Werte fir die Containeranlage auf dem ELBA-Ge-
lande und dem Neubau auf dem ehemaligen Feuerwehr-
Areal hoher als geplant (-180 T€). Auf Grund der positiven
Zinsentwicklung fur Kapitalanlagen konnten im Geschéfts-

jahr sogar héhere Zinsertrage als erwartet erwirtschaftet

Ertragslage nach Unternehmenssparten

werden (+1 T€). Die Zinsaufwendungen weichen im We-
sentlichen durch deutlich hdéhere Bereitstellungszinsen fir
nicht abgerufene Darlehen und allgemein etwas héhere
Fremdkapitalzinsen vom geplanten Ansatz ab (-259 T€).
Durch erhaltene Erstattungen aus Gewerbesteuern der
Vorjahre konnte, abweichend von der geplanten Zahllast,
ein positives Ergebnis erreicht werden (+7 T€). Die tatsach-
lich angefallenen Grundsteuern sind etwas héher ausgefal-
len, als angesetzt. Daher schlie3t diese Position geringfii-
gig negativer ab als vorgesehen (-2 T€).

Hinweis: Die Zahlen in Klammern zeigen die Abweichung zum Ansatz im Wirtschaftsplan
und anhand des Vorzeichens die Auswirkung auf das Jahresergebnis.

Die Ertragslage ist trotz der auRerordentlichen Einflisse als

geordnet und insgesamt zufriedenstellend anzusehen.

2024 2023 Veranderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 678,2 66,7 888,8 64,5 -210,6
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 127,8 12,6 116,5 8,5 11,3
Kapitaldienst -7,7 -0,7 6,3 0,5 -14,0
Ubrige Rechnung 217,8 21,4 364,7 26,5 -146,9
Deckungsbeitrag 1.016,1 100,0 1.376,3 100,0 -360,2
Verwaltungskosten 1.856,5 182,7 1.872,9 136,1 -16,4
Betriebsergebnis -840,4 82,7 -496,6 36,1 -343,8

Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist trotz des nach wie vor hohen Investi-
tionsvolumens in das Anlagevermdgen ausgewogen. Die
Eigenkapitalquote betragt 23,13 % (VJ 23,65 %). Der
Ruckgang im Vergleich zum Vorjahr ist wesentlich dem
Jahresergebnis, der gestiegenen Urlaubs- und Uberstun-
denrlickstellung und dem Anstieg des Fremdkapitals ge-
schuldet. Eine weitere Verschiebung nach unten lasst sich
aber auf Grund der aktuellen Investitionstatigkeit fur die Zu-
kunft nicht ausschlieen. Entgegenwirken kann hier ggf.
eine weitere Kapitalzufiihrung durch die Gesellschafterin.
Die Eigenkapitalrendite liegt mit -3,36 % (VJ -2,22 %) deut-
lich unter dem allgemeinen Kapitalmarktzins fir langfristige
Anlagen. Das Verhéltnis von langfristigem Fremdkapital
zum Eigenkapital betragt 3,04 (VJ 2,99). Die Steigerung ist
im Wesentlichen darauf zuriickzufuhren, dass das langfris-

tige Fremdkapital verhaltnismafig mehr zugenommen hat

als das Eigenkapital, welches im Geschéftsjahr leicht riick-

laufig war.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sowie die
Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern betref-
fen nahezu ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierun-
gen. Die Zinsen fir langfristige Darlehen werden i.d.R. min-

destens zehn Jahre gesichert.

Kurzfristige Verbindlichkeiten werden in der Regel inner-
halb der durch die Kreditgeber gewahrten Zahlungsfristen
ausgeglichen.

Die Erhéhung der Finanzverbindlichkeiten ist insbesondere
auf den Abruf von bereits in Vorjahren bewilligten Investiti-
onsdarlehen fur das Neubauvorhaben auf dem ehemaligen
Feuerwehr-Areal und kurzfristigen Fremdmitteln fur Vorpla-

nungen zurtickzufiihren.



b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen sind, wie im Bericht zum Ge-
schaftsverlauf dargestellt, im Bereich Neubau und der Sa-
nierung und Modernisierung des eigenen Bestands erfolgt.
Bei den Sanierungen und Modernisierungen standen bzw.
stehen die Verbesserung des energetischen und techni-
schen Zustands sowie MalRhahmen, die eine kiinftige Ver-
mietung (bspw. Umwidmung von Gewerbe- in Wohn-
raum/Erweiterung/Optimierung von Wohnraum)

sicherstellen, im Vordergrund.

Grundsatzlich plant die Gesellschaft, durch gleichméaRige,

kontinuierliche Investitionen auch in den kommenden

c) Liquiditat

Jahren im Bereich der Abschreibungen wesentliche
Schwankungen zu vermeiden. Es wird jedoch durch die
Vielzahl an geplanten Neubau- und Sanierungsprojekten in
den nachsten Jahren immer wieder zu entsprechend
sprunghaften Erhéhungen bei Fertigstellung eines Objek-

tes kommen konnen.

Fur das Jahr 2024 werden aus laufenden InvestitionsmaR-
nahmen noch Restkosten in H6he von etwa 12,21 Mio. €
(VJ 11,88 Mio. €) erwartet.

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft wird anhand der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellit:

2024 2023
T€ T€
Jahresuberschuss -840,3 -496,6
Abschreibungen beim Anlagevermdégen 1.866,3 1.627,2
Abnahme (VJ: Zunahme) langfristiger Riickstellungen -31,4 9,4
Abschreibungen auf Mietforderungen 31,7 73,7
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,0 3,2
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0,0 0,0
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschisse 0,0 0,0
Zunahme kurzfristiger Riickstellungen 92,3 249,0
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 0,0 -215,8
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -453,5 -215,5
Zunahme (VJ: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Passiva 1.722,0 -414.6
Saldo zahlungsunwirksamer Zinsaufwendungen/-ertrage 1.252,2 1.074,1
Steuerertrag (VJ: Ertragssteueraufwand) -5,5 7,4
Ertragssteuerzahlung -17,4 -7,4
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,3 0,3
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 3.616,7 1.694,5
Einzahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen 0,0 0,0
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagever-
maogens 1,5 252,0
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -14.576,3 -12.746,9
Erhaltene Zinsen 4,2 6,4
Abgesetzter Tilgungszuschuss 0,0 0,0
Ertrage aus anderen Finanzanlagen -0,3 -0,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.570,9 -12.488,8
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 15.930,7 12.972,9
Planmé&Rige Tilgungen -5.748,6 -1.490,4
AuRerplanmagige Tilgungen 0,0 0,0
Gezahlte Zinsen -1.256,4 -1.080,5
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 0,0 0,0
Einzahlung Gesellschafter 3.534,7 0,0
Einzahlungen aus Bausparguthaben 234,1 0,0
Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -595,0 -552,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 12.099,5 9.850,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1.145,3 -944,3
+ Finanzmittelfonds am 31.12. des Vorjahres 749,6 1.693,9
= Finanzmittelfonds am Ende des Jahres 1.894,9 749,6



Die planmaRigen Tilgungen konnten aus dem Cashflow
der laufenden Geschéftstatigkeit nicht vollstandig bezahlt
werden. Die Liquiditatslage ist trotz des hohen Investiti-
onsvolumens insgesamt zufriedenstellend. Kurzfristiger
Kapitalbedarf kann Uber den mit der Stadt Ettlingen ge-
schlossenen Rahmenvertrag tber die Aufnahme kurzfris-
tiger Darlehen in Verbindung mit dem Wirtschaftsplan fir
das folgende Geschéftsjahr gedeckt werden. Zudem hat
die Gesellschaft einen Rahmenvertrag zur kurzfristigen Fi-
nanzmittel-Disposition mit der Sparkasse Karlsruhe abge-
schlossen, der insbesondere fur die Finanzierung von Pla-
und anderer

nungs- Bauvorbereitungskosten

Vermdgenslage

aktivierungsfahiger Neubau- und Modernisierungsmaf3-
nahmen gedacht ist, welche die Stadtbau Ettlingen GmbH

in der Regel im Interesse der Stadt Ettlingen durchfihrt.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr jederzeit ge-

wahrleistet. Die Finanzierung der geplanten Investitionen

fur das Jahr 2025 ist grundsatzlich sichergestellt.

Die Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.

Die Vermdégenslage wird anhand der folgenden Strukturbilanz dargestellt:

Vermdgensstruktur
31.12.2024 % 31.12.2023 % Veranderung
T€ T€ T€
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegen-
und Sachanlagen 101.771,7 94,1 89.963,4 94,4 11.808,3
Finanzanlagen 22,9 0,0 22,9 0,0 0,0
Umlaufvermégen
unfertige Leistungen 2.150,6 2,0 1.774,4 1,8 376,2
Flussige Mittel 4.015,4 3,7 2.509,2 3,5 1.506,2
Ubriges Umlaufvermégen 195,7 0,2 127,0 0,3 68,7
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtvermdgen 108.156,3 100,0 94.396,9 100,0 13.759,4
Kapitalstruktur
Eigenkapital 25.015,5 231 22.321,2 23,6 2.694,3
Ruckstellungen
Pensionsrickstellungen 495,3 0,5 526,8 0,6 -31,5
Ubrige Ruckstellungen 622,1 0,6 529,7 0,6 92,4
Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten u.a. 76.061,6 70,3 66.824,3 70,8 9.237,3
erhaltene Anzahlungen 1.290,9 12 1.263,8 1,3 27,1
Ubrige Verbindlichkeiten 4.670,9 4,3 2.931,1 3,1 1.739,8
83.140,8 76,9 72.075,7 76,4 11.065,1
Gesamtkapital 108.156,3 100,0 94.396,9 100,0 13.759,4

Das Anlagevermégen veranderte sich durch Investitionen
um 13.676,2 T€ fur Neubauten, Sanierungsmal3nahmen
und Grundstickseinlagen des Gesellschafters, sowie durch
Zugange bei Betriebs- und Geschaftsausstattung, Techni-
schen Anlagen und Bauten auf fremden Grundstticken. Ge-
genlaufig wirkten die planmafRigen Abschreibungen in
Hoéhe von 1.866,4 T€ und Abgange bei der Betriebs- und
Geschaftsausstattung (1,5 T€).

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht mit den
Mietern abgerechnete Betriebskosten, denen Abschlags-

zahlungen in angemessener Hohe gegeniiberstehen.

Fur die Entwicklung der Flissigen Mittel wird auf die Ka-
pitalflussrechnung verwiesen. Im Wesentlichen erhdhten
sich diese durch Einzahlungen in Bausparvertrage, der Bar-
Einlage der Gesellschafterin sowie ausbezahlte Betrage
aus Darlehensvalutierungen, die stichtagsbedingt noch

nicht abgeflossen sind.



Das Eigenkapital erhdhte sich durch eine Grundstiicks-
sowie eine Bar-Einlage der Gesellschafterin. Gegenlaufig
wirkte sich der Jahresfehlbetrag aus. Der Anteil an der Ge-

samtfinanzierung verringerte sich auf 23,1 % (VJ 23,6 %).

Die Rulckstellungen erhéhten sich insbesondere durch
den Anstieg der Urlaubs- und Abbruchverpflichtungen so-

wie ausstehender Betriebskosten.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditin-
stituten und anderen Kreditgebern resultiert im Wesent-

lichen aus der Investitionstéatigkeit der Gesellschaft.

Die erhaltenen Anzahlungen haben sich Uberwiegend auf
Grund von Anpassungen auf Grund von Nachzahlungen
aus Abrechnungsspitzen und dem teilweisen Erstbezug auf

dem ehemaligen Feuerwehrgeldnde erhoht.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen
Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin sowie

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist insgesamt geord-

net.

Die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft beurteilt die wirt-
schaftliche Lage insgesamt positiv - trotz verschiedener
wirtschaftlicher und (geo-)politischer Unsicherheiten — auf
Grund der verbesserten Ertragslage im Geschéftsjahr.

Ill. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-

indikatoren
2024 2023
Leerstandsquote 5,16 % 4,10 %
Instandhaltung je m2 17,15 € 21,62 €
J-Miete je m? Wohnflache 8,77 € 8,62 €

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren dienen dem Un-

ternehmen zur Unternehmenssteuerung:

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote gibt den prozentualen Anteil der leer-
stehenden Wohnungen, die das Kerngeschéaft der Gesell-
schaft abbilden, am Gesamtbestand der Gesellschaft an.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Quote leicht gestiegen.
Hauptursachen fir den Leerstand sind Mieterwechsel so-
wie teilweise groRRere Sanierungs- und Modernisierungs-
maflnahmen.

Instandhaltung je m2

Die Instandhaltungskosten je m2 sollen zeigen, wie viel Auf-
wand die Gesellschaft betreiben muss, um die Substanz
der bewirtschafteten Objekte nachhaltig zu erhalten. Der
Ruckgang im Vergleich zum Vorjahr ist unter anderem auf
geplante, aber nicht durchgefiihrte Wohnungssanierungen
sowie allgemein etwas geringere Aufwendungen fir In-
standsetzungsmafnahmen zurtckzufiihren. Ein weiterer
Punkt sind Material- und Instandsetzungsaufwendungen,
die durch die Betreuungstatigkeit der Gesellschaft fir
fremde Asyl- und Obdachlosenunterkiinfte anfallen. Diese
werden in der Regel vollstandig weiter verrechnet. Dies
wird buchhalterisch iber die Erlése aus Betreuungstatigkeit
abgebildet. Diese Kosten werden auf Grund einer Ande-
rung in der Darstellung kiinftig in einer separaten Position
in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Durch
den vermehrten Einsatz eigenen Personals fur Kleinrepa-
raturen kdnnen auf langere Sicht Kosten fir Fremdleistun-
gen eingespart werden. Zudem wirkt sich dies positiv auf
das Verhéltnis zwischen der Mieterschaft zur Gesellschaft

aus.

Durchschnittliche Miete je m2 vermieteter Wohnflache

Diese Kennzahl gibt den Preis pro m2 fur den Wohnungs-
bestand der Gesellschaft im Berichtsjahr an, einschlieRlich
der Wohnheime fir Obdachlose und Gefliichtete. Sie re-
flektiert das aktuelle Preisniveau des Kerngeschéfts — der
Vermietung von Wohnraum. Im Vergleich zum Vorjahr ist
der Wert nur geringfligig gestiegen, was unter anderem auf
den fUr das Stadtgebiet Ettlingen geltenden Mietspiegel zu-
rickzufiihren ist, der die Mdglichkeiten zur Mietpreisgestal-

tung im Bestand begrenzt.

CO2-Reduzierung im Bestand

Auf Basis der Daten von 2022 hat die Gesellschaft im Be-
richtsjahr mit Unterstiitzung eines externen Dienstleisters
eine Klimaroadmap entwickelt. Diese legt den erforderli-
chen Investitionsbedarf fur die kommenden Jahre dar, um
den eigenen Geb&udebestand schrittweise zu dekarboni-

sieren. Die Datenbasis wird jahrlich fortgeschrieben.

C. Prognose, Risiko- und Chancenbericht

I.  Prognose

Regionale Wirtschaft

Die Unternehmen im IHK-Bezirk Karlsruhe blicken verhal-

ten auf das Jahr 2025 und erwarten keine spiirbare Verbes-

serung ihrer Geschéftslage. Als wesentliche Risikofaktoren



gelten die Entwicklung der Inlandsnachfrage, steigende Ar-
beitskosten und der anhaltende Fachkraftemangel. Zudem
zeichnet sich immer noch eine Entwicklung hin zu mehr
Haushalten an sich, inshesondere zu Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten, ab. Dieser Trend ist auf den demografi-
schen Wandel und verénderte Lebensformen zuriickzufiih-
ren. Das lasst nachgelagert den Schluss zu, dass weiterhin
ein grolRer Bedarf an zusatzlichem, insbesondere bezahl-

barem Wohnraum besteht.

Personal

Auf Grund der Neueinstellungen im Jahr 2024 sind derzeit
alle offenen Stellen besetzt. Es ist jedoch nicht auszuschlie-
Ren, dass auf Grund personlicher oder beruflicher Verén-
derungen die eine oder andere Position neu besetzt werden
muss. Fir 2025 ist die Einstellung eines Auszubildenden im

Bereich der Immobilienwirtschaft geplant.

Finanzwirtschaft

Die EZB (Europaische Zentralbank) hat den unter anderem
fur die Beschaffung von Fremdkapital bedeutenden Leitzins
im Berichtsjahr mehrfach gesenkt, um auf die wirtschattli-
che Entwicklung im Euroraum zu reagieren. Unter anderem
dadurch sind die Zinsen fir langfristige Finanzierungen,
ebenso wie die EURIBOR-Zinssatze flr kurzfristige Auslei-
hungen etwas zuriickgegangen. Aktuelle Entwicklungen
zeigen aber, dass auf Grund des Investitionsprogramms
der Bundesrepublik und der dadurch verteuerten Bundes-
anleihen langfristige Baufinanzierungen eher verteuert wer-
den. Daneben ist die Hohe der Zinsen sowohl im kurz- als
auch im langfristigen Bereich stédndig markt- und geopoli-
tisch bedingten Schwankungen unterlegen und die kiinftige
Entwicklung daher nur schwer einzuschéatzen. Dies ist ins-
besondere im Hinblick auf die sich in Planung und Umset-
zung befindlichen Bau- und Sanierungsprojekte der Gesell-
schaft ein wesentlicher Einflussfaktor. Daneben spielt auch
die Forderlandschaft im wohnwirtschaftlichen Bereich, ins-
besondere auf Grund der nach wie vor hohen Baupreise,
weiterhin eine grol3e Rolle. Die derzeit vorhandenen For-
derprogramme sind unter anderem auf Grund ihrer bau-
technischen Anforderungen nur in begrenztem MaRe fiir die
Projekte der Gesellschaft relevant. Ob sich dies im kom-
menden Jahr verandern wird, bleibt abzuwarten. Zum Ende
des Geschaftsjahres waren zudem die Fordermittel aus
Landesférderprogrammen ausgeschopft. Hier bleibt abzu-
warten, ob im kommenden Jahr neue Mittel ausgegeben
werden. Auf Grund der angespannten Lage auf dem Woh-
nungssektor ist aber davon auszugehen.

Bautatigkeit (Sanierungsmafnahmen)

Die weiteren Planungsleistungen der Umbau- und Sanie-
rungsmafinahmen in den Objekten Kirchenplatz 5-7 und 9
wurden im Jahr 2024 auf Grund vergaberechtlicher Vor-
schriften europaweit ausgeschrieben (VgV). Der tatsachli-
che Baubeginn ist fiir Herbst 2025 vorgesehen. Die Planun-
gen fir die Sanierung und den Umbau des
Gebaudeensembles Hirschgasse 4+6 wurden im Jahr 2024
weiter vorangetrieben. Auch hier wird es ein Vergabever-
fahren anlog zum Kirchenplatz 5-7 und 9 geben. Die tat-
sachlichen Arbeiten werden voraussichtlich im Spatjahr
2025 beginnen. Das Sanierungsvorhaben im ehemaligen
Hotel Sonne (Pforzheimer StralRe 21) wurde planerisch im
Geschéftsjahr weitgehend fertiggestellt. Begonnen werden
soll mit den Arbeiten im Frihjahr 2025. Die Arbeiten am und
im Objekt Baptist-Gohring-StraRe 11 sollen im 2. Quartal
2025 abgeschlossen werden. Daneben sind weitere Mo-
dernisierungen im eigenen Wohnungsbestand sowie die
Umsetzung von energetischen SanierungsmafZnahmen,

die aus der Klimaroadmap resultieren, vorgesehen.

Fur das Jahr 2025 plant die Gesellschaft Instandhaltungs-/
und Instandsetzungsmafnahmen in Hohe von 0,95 Mio. €.
Prognoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei
nicht zu erwartenden, ungeplanten Instandsetzungsauf-
wendungen. Um dem entgegenzusteuern, werden durch
die verantwortlichen Personen regelméaflig, mindestens je-
doch quartalsweise Soll/Ist-Vergleiche durchgefiihrt, analy-
siert und gegebenenfalls entsprechende MaflRnahmen er-
griffen, um einer etwaigen,

negativen Entwicklung

entgegenzuwirken.

Bautétigkeit (Neubau)

Die Fertigstellung des Neubauvorhabens, insbesondere
dem Verwaltungsgebaude und den Auf3enanlagen auf dem
ehemaligen Feuerwehr-Areal ist fiir das 2. Quartal 2025 ge-
plant. Weitere Neubauprojekte, unter anderem ein Kinder-
garten mit zuséatzlichem Wohnraum in den Obergeschos-
sen auf dem ehemaligen Kasernengelénde, eine reine
Kindertagesstatte in der Hornisgrindestra3e in Bruchhau-
sen sowie kleinere Wohnobjekte, sind in Planung. Hier soll
unter anderem auf Grundlage eines Forschungsprojekts
LHolzbauoffensive" ein Wohngeb&ude in der Dieselstralle
mit regionalem Holz realisiert werden. Unter anderem auf
Grund des militarischen Konflikts zwischen Russland und
der Ukraine muss zusatzlicher Wohnraum fiir Gefluchtete
geschaffen werden. Um die Gesellschafterin, die Stadt Ett-
lingen, hierbei zu unterstiitzen, plant die Stadtbau Ettlingen

GmbH den Abriss und Neubau der Anschlussunterkunft in



der Pforzheimer Strale 112 mit zusatzlichem Wohnraum.
Die weiteren Planungen und die Realisierung des Neubau-
projekts auf dem Gelande des ehemaligen Hotel Holder
sind derzeit auf Eis gelegt. Nach Fertigstellung der Unter-
kunft in der Pforzheimer Straf3e 112 sollen die Bewohner
aus dem ehemaligen Hotel Holder dorthin umgezogen wer-
den, um die Planungen fiir das Projekt ziigig wiederaufneh-

men zu kénnen.

Die Leerstandsquote fir Wohnraum wird im Jahr 2025 zwi-
schen 3,00 % und 4,00 % erwartet.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen
je m2 vermieteter Flache wird sich im Jahr 2024 voraus-

sichtlich zwischen 18 € und 20 € bewegen.

Die durchschnittliche Miete je m2 Wohnflache wird sich im
Jahr 2025 voraussichtlich zwischen 9,80 € und 10,00 € be-

wegen.

Quantitative Angaben zum Einfluss aktueller, weltpoliti-
scher Ereignisse auf die beobachteten Kennzahlen sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nicht ver-
lasslich moglich. Diese hangen vom weiteren Verlauf, dem
Ausmald und der Dauer der Ereignisse und den darauffol-
genden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist al-
lerdings eher mit einer negativen als einer positiven Abwei-

chung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren haben unter
anderem der nach wie vor laufende Ukraine-Krieg sowie
andere kriegerische Auseinandersetzungen und wirtschaft-
lich schwache Regionen aufgrund der daraus resultieren-
den Fluchtbewegungen voraussichtlich auch weiterhin Aus-
wirkungen auf die geplanten Umsatzziele, da sich die
Gesellschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Ob-
dachlosen und Gefliichteten beteiligt. Sofern die Sollmieten
fur diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche Hand
getragen bzw. Mietausfalle nicht erstattet werden, kann

sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Ausgehend vom Wirtschaftsplan geht die Gesellschaft fur
das Geschéftsjahr 2025 von einem Jahresuberschuss von
ca. 112 T€ aus.

Il. Risikobericht

Ukraine-Konflikt/Energie

Seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigen-
der Energiepreise. Durch den bewaffneten Angriff Russ-
lands auf die Ukraine im Februar 2022 und der dadurch ent-
standenen Unsicherheit im Bereich der Gasversorgung
wurde dieser Aufwértstrend zeitweise deutlich verstérkt.
Auch wenn sich die Preise zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung auf einem héheren, aber nicht wie erwartet hohen Ni-
veau befinden, kdnnte die Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und
Alleinerziehendenhaushalte in grofen Wohnungen, ber-
steigen. Hieraus kdnnen Erlosausfélle resultieren. Durch
Entlastungspakete seitens der Bundesregierung hat man in
der Vergangenheit versucht, die Mehrbelastungen zumin-
dest teilweise abzumildern. Mit der Strategie der energeti-
schen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung
verfolgt die Gesellschaft konsequent das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Ge-
samtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
wird jedoch trotz Einsparmaf3nahmen voraussichtlich wei-
ter anwachsen. Daneben kénnten weitere Entlastungspa-
kete seitens der Bundesregierung die genannten Risiken
abmildern. Allerdings sind zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung fur das Jahr 2025 und folgend keine weiteren staatli-
chen Entlastungen geplant. Die Geschéftsfihrung beo-
bachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen Malinahmen auf die
identifizierten Risiken. Im Zusammenhang mit der Sicher-
stellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft derzeit tUberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MalRnahmen ergriffen werden miis-
sen, die die Abhangigkeit vom Energietrdger Gas mildern.
Infolgedessen ist die Stadtbau Ettlingen GmbH dabei ihre
Klimastrategie zu Uberarbeiten bzw. anzupassen. Ein Bau-
stein war die Erstellung einer Klimaroadmap in Zusammen-
arbeit mit einem externen Dienstleister im Jahr 2024, die
die Grundlage fur diese Transformation ist. Ferner besteht
ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lie-
ferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien) mit Aus-
wirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies
betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung
und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzogerungen sowie erheblichen Kostensteigerungen und



damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kom-

men.

Baukosten/baurechtliche Anforderungen

Die Baukosten sind in den letzten Jahren unter anderem
auf Grund von deutlichen Preissteigerungen bestimmter
Baumaterialien, Lieferkettenproblemen, Fachkraftemangel
erheblich gestiegen. Dadurch kdnnten sich alle in Umset-
zung und Planung befindlichen Bauprojekte der Gesell-
schaft deutlich verteuern. Eine genaue Einschatzung kann
aber erst mit Fortschreiten der jeweiligen Planungen und
dem dadurch konkretisierten zeitlichen Ablauf dieser Pro-
jekte vorgenommen werden. Die Gesellschaft versucht,
insbesondere durch zeitliche Streckung bzw. zielgerichtet
platzierte Ausschreibungen, das Risiko zu minimieren. Die
Kosten aller laufenden Projekte werden regelmaRig anhand
eines daflr eingerichteten Kostencontrollings tberwacht.
Informationen Uber den aktuellen Stand der MafRnahmen
werden periodisch an den Aufsichtsrat weitergegeben. Da-
neben wird die Gesellschaft bereits in Planung befindliche
Projekte nach Fertigstellung der Leistungsphase 4 (Ent-
wurfsplanung) eine erneute wirtschaftliche Betrachtung
vornehmen und je nach Ergebnis darliber entscheiden, ob
das betreffende Projekt zeitlich nach hinten verschoben o-
der nicht weiter verfolgt wird. Ein weiteres, unter Umstan-
den erhebliches Risiko einer Kostensteigerung im Baube-
reich stellen die nach wie vor hohen Anforderungen durch
die deutlich verscharften Regelungen u.a. des Gebau-
deenergiegesetzes und des Baurechts dar. Es ist nicht aus-
zuschlieRen, dass diese Anforderungen auch in Zukunft
weiter steigen werden, da der Gesetzgeber versucht, die
Energiewende unter anderem lber den Bausektor abzubil-

den.

Finanzierung

Im Berichtsjahr sind die Zinsen fur Fremdkapital nach mehr-
facher Senkung des Leitzinses durch die Europaische Zent-
ralbank (EZB) etwas zuriickgegangen. Es ist aber nicht
auszuschlief3en, dass es kurz- oder mittelfristig wieder eine
Entwicklung nach oben geben kann. Diese kdnnte, je nach
Hohe, mittel- bis langfristig ein erhebliches Risiko fiir die er-
warteten Aufwendungen des Kapitaldienstes darstellen.
Hierbei spielt in der Regel auch die politische bzw. gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung eine nicht unerhebliche Rolle.
Die Gesellschaft versucht daher, investive MaBnahmen mit
langeren Zinsbindungsfristen von im Allgemeinen 10 bis 30
Jahren abzusichern. Daneben stehen in den kommenden

Jahren einige Darlehensprolongationen fiir auslaufende

Zinsbindungen an. Durch die seit der letzten Zinslaufzeit er-
heblichen Zinssatzsteigerungen besteht ein groRes Risiko
fir zusatzliche, stark ansteigende finanzielle Belastungen
beim Kapitaldienst fiir diese Darlehen. Hieraus kénnen sich
unter Umsténden kurzfristige Liquiditdtsengpésse entste-

hen.

Leerstand

Ein zusatzliches, branchenbedingtes Risiko stellen unge-
wollt langfristig leerstehende Wohnungen und Gewerbeein-
heiten dar. Dadurch konnte sich die erwartete Leerstands-
quote, wahrscheinlich eher geringfigig, noch erhéhen. Als
Instrument dagegen wird der Leerstand im Wesentlichen
durch zeitnahe Weitervermietung insbesondere von frei ge-
wordenem Wohnraum aus beendeten Mietverhaltnissen,
auch im Hinblick auf notwendige Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafRnahmen, optimiert. Eine Uberpriifung der leer-

stehenden Einheiten findet regelm&Rig statt.

Mietausfalle

Um das Mietausfallrisiko so gering wie méglich zu halten,
wird bei der Auswahl der Mieter eine Abfrage lber die Aus-
kunfteien Schufa bzw. Creditreform vorgenommen. Weiter
verfolgt die Stadtbau zeitnah offene Posten saumiger Miet-
zahler und Uberprift den kompletten Forderungsbestand in
periodischen Abstanden auf mégliche beizutreibende Be-
trage. Zahlungs- und Raumungsklagen werden zudem
weitgehend in Eigenregie durchgefiihrt, um Rechtsbera-
tungskosten einzusparen. Ebenso werden Forderungen
aus laufenden Mietverhéltnissen, bei denen der Erfolg der
Beitreibung durch die Gesellschaft ausbleibt, an Creditre-
form zur Inkassobearbeitung abgegeben. Zum Bilanzstich-
tag werden Forderungen nach Einschatzung der Zahlungs-
wahrscheinlichkeit wertberichtigt bzw. abgeschrieben, um
ein moglichst realistisches Bild der bestehenden Forderun-
gen zu vermitteln. Negativ auf das Ausfallrisiko wirkt sich
die Zahl der Insolvenzanmeldungen aus. Die Forderungen
werden, soweit sie berechtigt sind, im Insolvenzverfahren
angemeldet. Die Wahrscheinlichkeit von Zahlungen wéah-
rend der Wohlverhaltensperiode bis zur Restschuldbefrei-
ung ist in der Regel aber eher gering. Dies wird sich kiinftig
aller Wahrscheinlichkeit, falls tGberhaupt, nur geringfiigig

verbessern.

Auswirkungen auf die Prognose

Die vorstehend geschilderten Risiken wirken sich insge-
samt eher mittel- bis langfristig auf die Ertragslage der Ge-
sellschaft aus. Daher erwarten wir aufgrund der geschilder-

ten Risiken, sofern diese im Prognosezeitraum wirksam



werden, nur moderate Verschlechterungen des prognosti-

zierten Ergebnisses.

Bestandsgefahrdende Risiken
Entwicklungs- oder bestandsgeféahrdende Risiken beste-

hen aus Sicht der Gesellschaft Stand heute nicht.

IIl. Chancenbericht

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preis-
glnstigen Segment, ist auf dem fiur die Gesellschaft rele-
vanten Markt im Stadtgebiet Ettlingen nach wie vor grof3.
Bislang kdnnen vermietbare Wohnungen bei Mieterwech-
seln nachfragebedingt in der Regel ohne nennenswerte
Leerstandszeiten neu belegt werden. Langere Zeit leerste-
hende Wohnungen sind in der Regel durch notwendige,
teils umfangreiche Sanierungsmaflnahmen begrindet.
Dadurch erwartet man mittelfristig einen Riickgang der
Leerstandsquote.

Die Gesellschaft versucht durch regelmaRige Mieterhé-
hungsrunden im gesetzlichen Rahmen sowie bei Neuver-
mietungen die Mieten an das ortsubliche Niveau anzupas-
sen. Seit Anfang 2022 besteht fir das Stadtgebiet von
Ettlingen ein qualifizierter Mietspiegel, auf den sich die Ge-
sellschaft bei einer solchen Erhéhung beziehen muss. Da-
bei wird jedoch stets der soziale Auftrag im Auge behalten.
Bei Neubauten wird der Mietzins sowohl unter Abwagung
sozialer als auch wirtschaftlicher Interessen festgelegt.
Hierdurch kann die Gesellschaft die Ertragslage unter Um-

standen deutlich verbessern.

Dienstleistungen

Durch die Ubernahme weiterer Objekte in die Hausmeister-
betreuung bzw. die Hausverwaltung fir die Stadt Ettlingen
kann die Gesellschaft ihre Ertragssituation leicht verbes-
sern. Man muss hierbei jedoch berlicksichtigen, dass sich
diese jederzeit, unter Umstédnden auch erheblich, ver-
schlechtern kann, wenn die Betreuungsleistung seitens der

Stadt nicht mehr bendtigt wird.

Daneben geht die Gesellschaft durch die Durchfihrung von
Arbeiten in Eigenregie, derzeit im Bereich der Hausreini-
gung, davon aus, dass eine deutlich héhere Bindung der
Mieterschaft erreicht und daraus folgend eine geringere
Fluktuation resultieren wird. Die kiinftige Ausweitung dieser
Eigenleistungen auf weitere Bereiche, bspw. die Grin-

pflege und dem Winterdienst, ist nicht ausgeschlossen.

Energetische Modernisierung/Aufstockung

Durch kontinuierlich durchgefiihrte energetische Moderni-
sierungsmafnahmen sowie Nachverdichtung durch Aufsto-
ckungen wo méglich und sinnvoll, kann die Gesellschaft auf
die deutlich wachsende Nachfrage nach modernen Woh-

nungen reagieren.

Méogliche Auswirkungen auf die Prognose

Die vorstehend geschilderten Chancen wirken sich insge-
samt eher mittel- bis langfristig auf die Ertragslage der Ge-
sellschaft aus. Daher erwarten wir aufgrund der geschilder-
ten Chancen, sofern diese im Prognosezeitraum wirksam
werden, nur geringe Verbesserungen des prognostizierten

Ergebnisses.

IV. Gesamtaussage

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann
grundsatzlich ein erheblich steigendes Risiko aus im Ver-
gleich zu den voraussichtlich deutlich steigenden Kosten fiir
Neubau, Sanierung und Instandhaltung inklusive des Risi-
kos einer Steigerung der Zinsen fir Fremdkapital und den
nicht in gleichem MalR3e steigenden Erlésen entstehen. Un-
ter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem méglichen ku-
mulierten Effekt, sieht die Unternehmensleitung allerdings
das gegenwartige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt.
Gravierende Risiken fiir die zuklnftige Entwicklung oder

den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung tber die Verwendung von

Finanzinstrumenten

Aktive Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumen-
ten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Forderungen
und sonstige Vermogensgegenstande sowie die flissigen
Mittel. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgenswerten
werden durch entsprechende Wertherichtigungen beriick-
sichtigt.

Passive Finanzinstrumente

Auf der Passivseite sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten
gegenuber der Gesellschafterin, Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten maf3geblich. Die Bankverbindlichkei-
ten betreffen nahezu ausschlieBlich  langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinshindung der Bankverbind-

lichkeiten betragt zwischen finf und dreilig Jahren. Die Ge-



sellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement Uberwie-
gend unter der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung
aus. Die Sicherstellung erfolgt in der Regel primar durch
Grundschuldeintrage und Kommunalbirgschaften. Zur
Vor- bzw. Zwischenfinanzierung von Planungsaufwendun-
gen fur den Zeitraum von Planungsbeginn bis zur Erteilung
der Baugenehmigung, welche Voraussetzung fur den Ab-
schluss einer Projektfinanzierung ist, hat die Gesellschaft
einen Kontokorrekt-Kreditrahmen bei der Hausbank ein-
richten lassen. Daneben besteht auch die Mdglichkeit, kurz-
fristigen Liquiditatsbedarf Uber die Aufnahme eines im Wirt-
schaftsplan verankerten Kassenkredits bei der Stadt

Ettlingen abzudecken.

Derivate

Zur Absicherung des Zinsadnderungsrisikos eines mit vari-
ablem Zinssatz abgeschlossenen Darlehens mit Rest-
schuld zum 31. Dezember 2024 von 2,95 Mio. € wurde eine
CAP-Vereinbarung getroffen. Darliber hinaus werden keine
derivaten Finanzinstrumente eingesetzt.

Ettlingen, 30. April 2025

Die Geschéaftsfiihrung

Steffen Neumeister
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Bericht des Aufsichtsrates

der Stadtbau Ettlingen GmbH
fir das Geschéftsjahr 2024

Im Geschéftsjahr 2024 hat der Aufsichtsrat die Geschéftsflihrung laufend tiberwacht und die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Der Aufsichtsrat war in alle grundlegenden Entscheidungen ein-
gebunden. Er hat sich von der Geschéftsfihrung regelméafig, zeitnah und umfassend Uber die beabsichtigte Geschéfts-
politik, grundsétzliche Fragen der kiinftigen Geschaftsfihrung und Unternehmensplanung, tiber die Entwicklung und Lage
der Gesellschaft sowie Uiber bedeutsame Geschéftsvorfélle schriftlich und mundlich unterrichten lassen.

Im Berichtszeitraum hat der Aufsichtsrat vier Sitzungen und eine Klausurtagung im Beisein der Geschéaftsfiihrung abge-
halten. Diese fanden zu folgenden Terminen statt:

19. Marz 2024

25. Juni 2024

24. September 2024

17. Oktober 2024 (Klausurtagung)
19. Dezember 2024

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 mit Anhang und Lagebericht ist von dem durch den Aufsichtsrat
bestellten Abschlusspriifer, vbw, Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., ge-

pruft und als mit den gesetzlichen Vorschriften sowie dem Gesellschaftsvertrag tibereinstimmend befunden worden.
Der Abschlussprifer hat auch die Prufung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz wahrgenommen.

Die Geschéftsfihrung hat dem Aufsichtsrat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie den Prifungsbericht des vbw,
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen, vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat von dem Er-
gebnis der Prifung Kenntnis genommen. Er hat den vorgelegten Jahresabschluss, den Lagebericht und den Ergebnisver-

wendungsvorschlag geprift und empfiehlt der Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie bei der Geschaftsfiihrung fur ihren Einsatz

und ihren Beitrag zum Ergebnis des Geschéaftsjahres 2024.

Ettlingen, den 01. Juli 2025

i‘AJ

Der Aufsidfﬁsratsvorsiizende

Dr. Mor}iz Heidecker

Burgermeister



Jahresabschluss



Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVSEITE 2024 2024 2023 Veranderung
€ € € €

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde 0,00 979,00 -979,00
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 90.152.790,31 60.181.054,27 29.971.736,04
2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 7.738.466,10 6.012.584,44 1.725.881,66
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten 1.244.729,27 1.244.729,27 0,00
4. Bauten auf fremden Grundstticken 162.576,00 0,00 162.576,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 8.983,00 11.434,00 -2.451,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 99.670,00 124.467,00 -24.797,00
7. Anlagen im Bau 320.338,61 21.370.499,48 -21.050.160,87
8. Bauvorbereitungskosten 2.044.140,97 1.005.917,80 1.038.223,17
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 101.771.694,26 11.749,38 -11.749,38
1l. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 22.900,00 22.900,00 0,00

Anlagevermogen insgesamt: 101.794.594,26 89.986.314,64 11.808.279,62
B. Umlaufvermégen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere

Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 2.150.602,34 1.774.405,79 376.196,55
Il. Forderungen und sonstige Vermégens-

gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 19.855,71 49.652,29 -29.796,58
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und 0,00 0,00 0,00

Leistungen
3. Sonstige Vermogensgegenstande 175.858,64 195.714,35 77.318,99 98.539,65
11l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.894.876,56 749.616,38 1.145.260,18
2. Bausparguthaben 2.120.480,72 4.015.357,28 1.759.620,64 360.860,08
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00

Bilanzsumme: 108.156.268,23 94.396.928,73 13.759.339,50




Bilanz zum 31. Dezember 2024

PASSIVSEITE 2024 2023 2023 Veranderung
€ € € €

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 9.582.500,00 9.582.500,00 0,00
Il. Kapitalriicklage 16.261.866,78 12.727.224,78 3.534.642,00
1Il. Gewinnriicklagen
1. Andere Gewinnriicklagen 287.375,00 287.375,00 0,00
IV. Bilanzverlust
1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag -275.879,41 220.673,32 -496.552,73
2. Jahresiberschuss -840.324,81 -1.116.204,22 -496.552,73 -343.772,08

Eigenkapital insgesamt: 25.015.537,56 22.321.220,37 2.694.317,19
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche

Verpflichtungen 495.397,00 526.757,00 -31.360,00
2. Sonstige Riickstellungen 622.068,85 1.117.465,85 529.752,65 92.316,20
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 74.944.138,62 66.824.356,95 8.119.781,67
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 1.117.538,24 0,00 1.117.538,24
2. Erhaltene Anzahlungen 1.290.958,10 1.263.795,39 27.162,71
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 20.378,87 13.184,50 7.194,37
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.352.080,40 601.325,61 1.750.754,79

und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschaftern 2.270.637,50 2.247.865,92 22.771,58
6. Sonstige Verbindlichkeiten 14.247,96 82.009.979,69 58.604,20 -44.356,24

davon aus Steuern 14.247,96 €
Vorjahr 58.604,20 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.285,13 10.066,14 3.218,99
E. Passive latente Steuern 0,00 0,00 0,00

Bilanzsumme:

108.156.268,23

94.396.928,73

13.759.339,50




Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024

2024 2024 2023 Verdanderung Verdanderung
€ € € € %
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.759.299,02 6.278.949,12 480.349,90 7,70
b) aus Betreuungstatigkeit 232.076,52 6.991.375,54 213.023,92 19.052,60 8,90
2. Erhohung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 376.196,55 205.348,88 170.847,67 83,20
3. Sonstige betriebliche Ertrage 212.981,73 372.917,32 -159.935,59 -42,90
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 3.103.592,86 2.777.800,57 325.792,29 11,70
b) Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit 104.233,96 96.500,89 7.733,07 8,00
5. Rohergebnis 4.372.727,00 4.195.937,78 176.789,22 4,20
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.047.106,16 1.103.073,51 -55.967,35 -5,10
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung 285.395,94 1.332.502,10 239.647,42 45.748,52 19,10
davon fiur Altersversorgung
79.219,77 €
Vorjahr 65.014,31 €
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen 1.866.449,84 1.627.238,51 239.211,33 14,70
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 513.164,02 554.641,82 -41.477,80 -7,50
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Aus-
leihungen des Finanzanlagevermogens 348,00 344,00 4,00 1,20
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 6.048,74 6.396,74 18.377,16 -12.328,42 -67,10
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.420.437,03 1.092.642,66 327.794,37 30,00
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -5.544,35 7.447,40 -12.991,75 -174,40
13. Ergebnis nach Steuern -747.884,90 -410.032,38 -337.852,52 82,40
14. Sonstige Steuern 92.439,91 86.520,35 5.919,56 6,80

15. Jahresiiberschuss -840.324,81 -496.552,73 -343.772,08 69,20




Anhang

zum Jahresabschluss
fur das Geschéftsjahr 2024

der Stadtbau Ettlingen GmbH mit Sitz in Ettlingen, einge-
tragen beim Handelsregister Mannheim unter der Num-
mer HRB 360231

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen

Formblatt fur Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-

samtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Kapitalgesellschaft
gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen im Ge-
sellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fur groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vor-

schriften zu erfolgen.

Von der Schutzklausel des § 286 Absatz 4 HGB wird

Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-

lustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und Be-

wertungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen
Das Anlagevermdgen wird zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Folgende lineare Abschreibungssatze werden verrech-

net:
Immaterielle Vermdgensgegenstande 33,30%
2,00% - 5,00%
5,26% bzw. 10,00%
2,50% bzw. 4,00%
33,30%

Wohngebaude
AuRenanlagen
Geschéftsbauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 7,00% bis 33,33%
Erbbaurechte werden iber die Laufzeit von 75 Jahren

abgeschrieben.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von Ge-
bauden werden aktiviert, soweit sie zu einer tber den
urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesse-
rung fuhren. In diesen Fallen wird eine Restnutzungs-
dauer zwischen 30 und 40 Jahren festgesetzt. Bei auf-
gestockten und modernisierten Gebauden wird die Ab-
schreibung auf eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren

festgesetzt.

Fur geringwertige Wirtschaftsgiter (AK zwischen
250,00 € und 1.000,00 € netto) wird jeweils im Jahr der
Anschaffung ein Sammelposten gebildet. Dieser Sam-

melposten wird jahrlich mit 20% abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungskos-

ten bewertet.

Umlaufvermégen

Bei den Forderungen werden erkennbare Risiken durch
Einzelwertberichtigungen und Abschreibungen beriick-
sichtigt.

Von den Bausparguthaben sind 1.733.244,18 € als Kre-
ditsicherheiten verpfandet.

Ruckstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgt in Hohe des vo-
raussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages. Die er-
warteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wer-
den bei der Bewertung bertcksichtigt. Sonstige Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit den von der Bundesbank verdoffentlich-

ten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen werden geméafl} Sachverstandigengutach-
ten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
riicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenan-
passungen errechnet. Es wird ein Rentensteigerungs-

satz von 2,20 % unterstellt. Die Bewertung erfolgt nach



versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre zum Dezember 2024 von 1,90 % (Stand Dezem-
ber 2023 1,82 %, Restlaufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrickstellung mit dem Zehn-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem Sieben-
Jahresdurchschnittszinssatz betragt -2.469,00 € (Vor-
jahr: 3.708,00 €). Fur den Unterschiedsbetrag besteht

eine Ausschittungssperre.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag be-

wertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

|. Bilanz

1. In der Position "Unfertige sind
2.150.602,34 € (Vorjahr 1.774.405,79 €) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten und eigene Hausmeis-

Leistungen”

terleistungen enthalten.

2. Entwicklung des Anlagevermdgens
(siehe Folgeseite)

3. In den "Sonstigen Riickstellungen" sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-

fang enthalten:

Abbruchkosten 110.000,00 €
Urlaub 327.321,20 €
Betriebskosten 111.088,00 €

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit Gber einem Jahr

bestehen nicht.

5. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern be-

treffen:

Forderungen

Mitzugehorigkeit zu: Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Ver-
mietung 25.475,47 € 99.458,26 €
Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen 115.830,79 € 404.239,87 €
Sonstige Vermdgensge-
genstande 20.815,80 € 43.289,00 €
Verbindlichkeiten
Ausweis : Gesamt Bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr
Unver-
zinsl. Dar- 770.000,00 € 10.000,00 € 760.000,00 €
lehen (1.130.000,00 €) (360.000,00 €) (7700.000,00 €)
Verb. aus
Vermie- 15.654,53 € 15.654,53 €
tung (83.443,10 €) (83.443,10 €)
erh. An-

617.591,04 € 617.591,04 €
zahlungen

(559.304,93 €) (559.304,93 €)

Verb. aus

707.126,79 € 707.126,79 €
Lief.+Leist.

(695.797,43 €) (695.797,43 €)

Verb. aus

322.387,20 € 322.387,20 €
Betreuung

(326.307,69 €) (326.307,69 €)

Hinweis: Werte in Klammer sind Vorjahreswerte!
Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesell-

schaftern sind in der Bilanz saldiert dargestellt.

6. Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

(siehe Folgeseite)



2. Entwicklung des Anlagevermdégens

Anschaffungs- und Herstellungskosten 01.01.2024 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2024
€ € €

Immaterielle Vermégensgegenstande 92.221,78 0,00 0,00 0,00 92.221,78
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 70.757.966,26 -845.566,80 0,00| 32.207.923,26| 102.120.322,72
Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 15.209.574,94 2.121.177,00 0,00 11.749,38| 17.342.501,32
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 1.244.729,27 0,00 0,00 0,00 1.244.729,27
Bauten auf fremden Grundstiicken 1.497.894,21 188.796,67 0,00 0,00 1.686.690,88
Technische Anlagen und Maschinen 14.701,76 0,00 0,00 0,00 14.701,76
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 351.939,98 15.880,03 27.409,52 0,00 340.410,49
Anlagen im Bau 21.370.499,48 11.157.762,39 0,00 -32.207.923,26 320.338,61
Bauvorbereitungskosten 1.005.917,80 1.038.223,17 0,00 0,00 2.044.140,97
Gelei Anzahlungen 11.749,38 0,00 0,00 -11.749,38 0,00
Summe Sachanlagen 111.464.973,08 13.676.272,46 27.409,52 0,00f 125.113.836,02
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 22.900,00 0,00 0,00 0,00 22.900,00
Summe Finanzanlagen 22.900,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.900,00
Anlagevermdgen insgesamt 111.580.094,86 13.676.272,46 27.409,52 0,00| 125.228.957,80
Abschreibungen (kumuliert) Zugénge Abgange Umbuchung Zuschreibung (kumuliert) Buchwert Buchwert

01.01.2024 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024

€ € € € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande 91.242,78 979,00 0,00 0,00 0,00 92.221,78 979,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 10.576.911,99 1.390.620,42 0,00 0,00 0,00 11.967.532,41( 60.181.054,27| 90.152.790,31
Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 9.196.990,50 407.044,72 0,00 0,00 0,00 9.604.035,22 6.012.584,44 7.738.466,10
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.244.729,27 1.244.729,27
Bauten auf fremden Grundstiicken 1.497.894,21 26.220,67 0,00 0,00 0,00 1.524.114,88 0,00 162.576,00
Technische Anlagen und Maschinen 3.267,76 2.451,00 0,00 0,00 0,00 5.718,76 11.434,00 8.983,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 227.472,98 39.134,03 25.866,52 0,00 0,00 240.740,49 124.467,00 99.670,00
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 21.370.499,48 320.338,61
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.005.917,80 2.044.140,97
Gelei: Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.749,38 0,00
Summe Sachanlagen 21.502.537,44 1.865.470,84 25.866,52 0,00 0,00| 23.342.141,76( 89.962.435,64| 101.771.694,26
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.900,00 22.900,00
Summe Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.900,00 22.900,00
Anlagevermdgen insgesamt 21.593.780,22 1.866.449,84 25.866,52 0,00 0,00| 23.434.363,54| 89.986.314,64| 101.794.594,26




6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Davon
Insgesamt Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1bis 5 uber Art der
Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 74.944.138,62 4.407.665,99 18.710.364,02 51.826.108,61 54.970.952,01 GPR
66.824.356,95 5.054.539,50 17.810.715,94 43.959.101,51 50.522.103,99 PF
Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern 1.117.538,24 23.772,72 88.948,57 1.004.816,95 1.117.538,24 GPR
0,00 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen 1.290.958,10 1.290.958,10
1.263.795,39 1.263.795,39
Verbindlichkeiten aus Vermietung 20.378,87 20.378,87
13.184,50 13.184,50
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.352.080,40 2.352.080,40
601.325,61 601.325,61
Verbindlichkeiten gegenuiber Gesellschaftern 2.270.637,50 1.510.637,50 40.000,00 720.000,00
2.247.865,92 1.477.865,92 40.000,00 730.000,00
Sonstige Verbindlichkeiten 14.247,96 14.247,96
58.604,20 58.604,20
Gesamtbetrag: 82.009.979,69 9.619.741,54 18.839.312,59 53.550.925,56 56.088.490,25
Gesamtbetrag Vorjahr: 71.009.132,57 8.469.315,12 17.850.715,94 44.689.101,51 50.522.103,99

Hinweise: kursiv angedruckte Werte sind Vorjahreswerte; GPR = Grundpfandrecht; PF = Verpfandung




Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich

folgende

Geschéftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 889,00 € 11.965,00 €
Zinsaufwendungen 9.274,00 € 8.906,00 €

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
- soweit nicht vorstehend erlautert - folgende wesentli-
chen periodenfremde bzw. au3ergewdhnliche Ertrage

und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Geschéfts-
jahr Vorjahr
Ertrage aus dem Ver-
kauf von Anlagevermo-
gen 437,79 € 215.840,45 €
Versicherungs-
erstattungen 100.282,10 € 48.687,86 €
Personalaufwand:
Geschéfts-
jahr Vorjahr
Zuweisung zu Lang-
zeitkonten: 11.141,00 € 186.352,00 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen:
Geschéfts-
jahr Vorjahr
Abschreibung auf
Mietforderungen: 31.743,26 € 73.728,75 €
Zuweisung Pensions-
und Beihilferlickstel-
lung 0,00 € 34.090,28 €

Das Honorar fir die Abschlusspriifung 2024 betréagt
netto 16,0 T€.

D. Sonstige Angaben

1. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen fol-
gende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fih-

ren.

Aktive Steuerlatenzen:

a) Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuer-
bilanz liegt teilweise tber denen der Handelshilanz,
da in der Handelsbilanz vorgenommene auf3eror-
dentliche Abschreibungen in Vorjahren, steuer-
rechtlich keine Berticksichtigung fanden.

b)

c)

d)

Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit

geringeren Betragen gebildet.

Passive Steuerlatenzen:

Aus der Ubertragung von Abschreibungen nach
§ 6b EStG liegen die Ansatze in der Steuerbilanz

unter denen in der Handelsbilanz.

Unter Einbeziehung steuerlicher Verlustvortrage
Uberwiegen die aktiven Latenzen die passiven La-
tenzen. Von dem Aktivierungswahlrecht wird kein

Gebrauch gemacht.

Bei einem Darlehen uber 2,95 Mio. € erfolgt die
Zinssicherung durch ein Cap mit einem vereinbar-
ten Hochstzinssatz von 3,00 %. Der Zinssatz richtet
sich am 6 Monats EURIBOR aus. Die angefallene
Cap-Pramie wird bis zum 31.12.2029 linear abge-
schrieben.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-

deutung sind:

Geschaftsjahr Vorjahr

Verpflichtungen aus lau-

12.212,00 € 11.876.082,00 €

fender Bautétigkeit



5. Gesamtbezlige des Aufsichtsrats:

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be- 2.400,00 €
schaftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollzeit Teilzeit 6. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Kaufm. Mitarbeiter 2 Neumeister, Steffen

Techn. Mitarbeiter

Hausmeister

AN O

AuRerdem zwei geringfiigig Beschaftigte angestellt.

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Heidecker, Moritz
Arnold, Johannes*
Wandelt, Kirstin
Seutemann, Selina
Kdlper, Sibylle

Dr. Eyselen, Birgit
Stauch, Christa
Fuhringer, Elisabeth
Wurster, Gabriele
Becker-Binder, Christa
Dr. Schneider, Jorg
Mockel, Thomas
Pérrin, Andreas

Bilrgermeister

Oberbirgermeister
Geschéftsfuhrerin soz. Einrichtung
Kindergarten-Geschéftsfuhrerin
Kfm. Angestellte

Kinder- und Jugendérztin
Pensionérin

Lehrerin a.D.
Kindergarten-Geschéaftsfuhrerin
Realschuldirektorin a.D.

Arzt

Triebfahrzeugfihrer

Dipl.-Ing. Elektro- und Nachrichtentechnik

*stellvertretendes Aufsichtsratsmitglied

E. Weitere Angaben

1.

Der Gesellschafterversammlung wird vorge-

schlagen, den Bilanzverlust in Hohe von

1.116.204,22 € auf neue Rechnung vorzutra-

gen.

Ettlingen, den 20. Marz 2025

Die Geschéftsfuhrung:

Steffen Neumeister

Aufsichtsratsvorsitzender
stellvertretender Vorsitzender

ab 09.06.2024
bis 09.06.2024
ab 09.06.2024

bis 09.06.2024
ab 09.06.2024

bis 09.06.2024
ab 09.06.2024
bis 09.06.2024



Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks



Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung ha-
ben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 und
dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2024 der Stadtbau
Ettlingen GmbH, Ettlingen, den folgenden uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschluss-
prufers”

"An die Stadtbau Ettlingen GmbH, Ettlingen:

Prifungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau Ettlingen

GmbH, Ettlingen, - bestehend aus Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Ge-
schéftsjahr 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadtbau Ettlingen GmbH,
Ettlingen, fur das Geschaftsjahr 1. Januar 2024 bis zum
31. Dezember 2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-

wonnenen Erkenntnissen

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grunds-
atze ordnungsgemaler Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. De-
zember 2024 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember
2024 und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend

dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Rigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Ab-
schlusspriifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestéti-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresab-

schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-

sichtsrats flir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und da-
fiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermo-

gensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des

Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der



Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-

sachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und
MaRRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen

zu kénnen.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstel-

lung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des

Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Ri-
siken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht

beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen

oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-

schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung tGben wir pflichtgeméaRes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber
hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen o-
der Irrtimern, planen und fithren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlun-
gen resultierende wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass
eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-
gen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kénnen.

e erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Prifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaRnahmen, um Priifungshandlun-
gen zu planen, die unter den Umstédnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und MalRnahmen abzuge-
ben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder



Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an  der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Un-  einschliel3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,
ternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu  die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-  Stuttgart, 17. Juni 2025
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen o-  vbw
der, falls diese Angaben unangemessen sind, unserje-  Verband baden-wirttembergischer
weiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un- ~ Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten  gez. Bauer
Prufungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gege-  Wirtschaftsprifer
benheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuh-
ren kann.
e  Dbeurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschlieRlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.
e Dbeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.
e flhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir da-
bei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde geleg-
ten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pri-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-

orientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen

unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung



Bilanzkennzahlen



Kennzahlen 2024

Rentabilitdtskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitéat

Eigenkapitalrentabilitat

Return on Investment

Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagenintensitat

Sachanlagenintensitat

Umlaufintensitét

Langfristiger Verschuldungsgrad

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Anlagendeckungsgrad

Sachanlagendeckungsgrad

Eigenkapitalquote

Cash Flow

Berechnung €1fd. Jahr € Vorjahr
Jahresuberschuss +

Fremdkapitalzinsen 580.112 596.090
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Jahresiuberschuss -840.325 -496.553
Eigenkapital + 50 % Sonderposten 25.015.538 22.321.220
Jahresiiberschuss -840.325 -496.553
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Anlagevermdgen 101.794.594 89.986.315
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Sachanlagevermégen 101.771.694 89.962.436
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Umlaufvermdgen 6.361.674 4.410.614
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Langfristiges Fremdkapital 75.978.209 66.696.200
Eigenkapital + 50% Sonderposten 25.015.538 22.321.220
Langfristiges Fremdkapital 75.978.209 66.696.200
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Eigenkapital + 50% Sonderposten +

langfristige Ruckstellungen +

langfristiges Fremdkapital 101.489.144 89.544.177
Anlagevermdgen 101.794.594 89.986.315
Eigenkapital + 50% Sonderposten +

langfristige Ruckstellungen +

langfristiges Fremdkapital 101.489.144 89.544.177
Sachanlagevermégen 101.771.694 89.962.436
Eigenkapital + 50% Sonderposten 25.015.538 22.321.220
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 108.156.268 94.396.929
Jahresuberschuss + Abschreibungen -

Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen

+ Veranderung langfristige Riickstel- 1.026.508 1.213.757

lungen + Veranderungen Sonderposten

% Ifd. Jahr

0,54

-3,36

-0,78

94,12

94,10

5,88

303,72

70,25

99,70

99,72

23,13

% Vorjahr

0,63

-2,22

-0,53

95,33

95,30

4,67

298,80

70,66

99,51

99,54

23,65



Verwaltungsorgane



Organe der Stadtbau Ettlingen GmbH

Geschéftsfihrung:

Neumeister, Steffen

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Heidecker, Dr. Moritz
Arnold, Johannes

Wandelt, Kirstin
Seutemann, Selina
Kolper, Sibylle

Dr. Eyselen Birgit
Stauch, Christa
Fuhringer, Elisabeth
Wourster, Gabriele
Becker-Binder, Christa
Dr. Schneider, Jorg
Mockel, Thomas

Andreas Pérrin

Vorsitzender

stellvertretender Vorsitzender

Geschaéftsfuhrerin soz. Einrichtung
Kindergarten-Geschéftsfuhrerin ab 09.06.2024
Kfm. Angestellte bis 09.06.2024

Kinder- und Jugendarztin ab 09.06.2024
Pensionérin

Lehrerin a.D. bis 09.06.2024
Kindergarten-Geschéftsfuhrerin ab 09.06.2024
Realschuldirektorin a.D.

Arzt bis 09.06.2024

Triebfahrzeugfihrer ab 09.06.2024

Dipl.-Ing. Elektro- und Nachrichtentechnik bis 09.06.2024
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