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Vorwort

Die multiple Krise — sie ist in aller Munde. Die Herausforderungen in Form von Rohstoff- und Personalmangel im Handwerk,
steigender Finanzierungskosten, Energiepreisexplosion, Inflation und Rezession, Krieg in Europa und die stetig wach-

sende Zahl an gefliichteten Menschen. Hinzu kommt der in existenzieller Bedeutung alles iberlagernde Klimawandel.

Schaffen wir es, im aktuellen Finanzierungs- und Rechtsrahmen Wohnraum zu schaffen und die geplante Bautétigkeit
beizubehalten, um den Mangel an bezahlbarem Wohnraum zu entschérfen? Kénnen wir unseren Wohnungsbestand bau-
lich energetisch transformieren und zusatzlich das notwendige Mal3 an Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien

errichten? Schaffen wir es, das hierfiir erforderliche Personal zu finden?

Ich bin der Uberzeugung, wir kénnen vieles davon schaffen. Aber ich bin ebenfalls davon iiberzeugt, dass wir dazu tief-
greifende Reformen erreichen missen. Der Rickgang der Bautéatigkeit bundesweit muss gestoppt werden. Es muss alles
unternommen werden, den Menschen in Deutschland bezahlbaren und ausreichenden Wohnraum zur Verfiigung zu stel-
len. Es braucht eine verlassliche und abgestimmte Gesamtplanung zur Férderung von Neubau und Sanierung. Genehmi-
gungsverfahren missen entbirokratisiert, erleichtert und damit abgekiirzt werden. Die Warmewende im Geb&audesektor
ist eine Mega-Aufgabe, die enorme Kraftanstrengung verlangt. Hier bedarf es einfacher Instrumente zur Planung, Reali-
sierung und Férderung. Der Nachwuchsgewinnung in allen beteiligten Branchen, insbesondere des Handwerks muss da-
bei besondere Aufmerksamkeit gelten.

Wir als Stadtbau Ettlingen werden auch weiterhin die Zukunft vorausdenken, das Miteinander starken, Verbindungen aus-
bauen und neue schaffen und nicht zuletzt die dadurch entstehende Tatkraft in sinnvolle Kanéle lenken. Was uns im
vergangenen Jahr gelungen ist, muss uns auch in den folgenden, nicht leichter werdenden Jahren gelingen: die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum und die energetische Transformation unseres Gebaudebestandes als Beitrag zum Erreichen
der Klimaziele.

Im Jahr 2022 haben wir unsere Modernisierungs- und Neubaustrategie weiter fortgesetzt und fiir zahlreiche Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmaflinahmen rund 1,44 Mio. Euro in den Bestand investiert (2021: 1,51 Mio. Euro). Im August
wurde mit den Rohbauarbeiten fur das GroRprojekt "Stadtquartier Alte Feuerwehr" begonnen. Daneben wurden die Pla-
nungen fur weitere Neubauvorhaben (bspw. Zellmarkstral3e, Anschlussunterkunft Pforzheimer Stral3e usw.) vorangetrie-
ben. Insgesamt wurden fiir Neubauprojekte im Geschéftsjahr 2022 Investitionen in Héhe von rund 6,73 Mio. Euro getatigt
(2021: 13,80 Mio. Euro).

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage stellt sich weiter positiv dar, insbesondere vor dem Hintergrund der soliden und
zinssicheren Finanzierung der laufenden Grol3projekte. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde zur Finanzierung der viel-
faltigen Aufgaben Fremdkapital in Héhe von 9,11 Mio. Euro aufgenommen (2021: 10,72 Mio. Euro). Auch weiter ist davon
auszugehen, dass die geplante Investitionstatigkeit der Stadtbau GmbH in den nachsten Jahren die héchste in der Unter-
nehmensgeschichte sein kénnte — akzeptable Rahmenbedingungen vorausgesetzt. Hier zeichnet sich seit langerem leider

insbesondere im Bereich der Finanzierungkosten ein negativer Trend ab. Wie nachhaltig dieser ist, bleibt abzuwarten.

In diesem Sinne dankt die Geschaftsfiihrung dem Gemeinderat der Stadt Ettlingen, an dessen Spitze Herrn Oberbiirger-
meister Arnold und dem Aufsichtsrat mit seinem Vorsitzenden, Herrn Blrgermeister Dr. Heidecker, fiir die offene, zielge-
richtete und zukunftsorientierte Zusammenarbeit und das Vertrauen. Ebenso allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir

ihr Engagement und den grof3en Einsatz fir das Unternehmen.

Steffen Neumeister
Geschaftsfuhrer
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Lagebericht

der Stadtbau Ettlingen GmbH
fir das Geschéaftsjahr 2022

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 fir den Landkreis Karlsruhe.

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

bezwecke.
Beteiligungen

Die Gesellschaft ist an der im Mai 2012 gegriindeten
Birger Energiegenossenschaft Region Karlsruhe Ettlingen
e. G. mit 200 Anteilen im Wert von 20.000 € beteiligt.

Eine weitere Beteiligung besteht bei der Baugemeinschaft
Ettlingen e. G. mit 15 Geschéftsanteilen im Wert von
2.250 €.

Im Ubrigen bestehen Kleinbeteiligungen bei der Volksbank
Ettlingen e. G. und dem BGV/Badische Versicherungen mit

200 € bzw. 450 €.

Die Beteiligungen bestehen unverandert zum Vorjahr.

B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil

Mit dem am 24. Februar begonnenen Angriffskrieg Russ-
lands gegen die Ukraine ergab sich nicht nur sicherheitspo-
litisch, sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine Zei-
tenwende. Ausgehend von den Energiepreisen (im
Dezember 2022 + 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmo-
nat) und Lebensmittelpreisen, ergab sich im Jahresverlauf
die hdchste Inflationsrate seit Griindung der Bundesrepub-
lik (2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %). Von den drastischen Preis-
erhdhungen waren auch die Baupreise betroffen. Der Bau-
preisindex des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg erhohte sich im 4. Quartal 2022 um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9 zum Vergleichsquartal des
Vorjahres (126,6). Die Bundesregierung versucht Unter-
nehmen und Verbraucher zu entlasten. 2022: z.B. befristete
Senkung der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete
Senkung des Umsatzsteuersatzes auf Gas und Fern-
warme, Ubernahme der Kosten fiir die Abschlagszahlun-
gen auf Strom und Gas fiir Dezember. 2023: Preisbremsen
auf Strom und Gas. Durch diese Malinahmen summierte
sich 2022 das Finanzierungsdefizit der 6ffentlichen Haus-
halte auf fast 102 Mrd. €. Dennoch hielt Deutschland erst-
mals seit 2019 die europdische Verschuldungsregel bezo-
gen auf die gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 %
(VJ 3,7 %) wieder ein. Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europdische Zentralbank seit Sommer 2022 Zinsanhebun-
gen vorgenommen. Dadurch kam es auch zu einem drasti-
schen Anstieg der Zinsen fur Baufinanzierungen. Betrug
der Zinssatz fir 10jahrige Baufinanzierungen zum Jahres-
anfang noch 1 %, stieg er bis Jahresende auf fast 4 %. Der
Zinsanstieg filhrte zusammen mit dem Anstieg der Bau-
preise dazu, dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw. zurtick-
gestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen nach An-
gaben des Statistischen Bundesamtes die Preise fir
Bestandsimmobilien im 3. Quartal 2022 im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 0,4 %. Fir 2023 wird mit einem be-
schleunigten Preisriickgang bei Bestandsimmobilien ge-
rechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs damit gerech-
net, dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt
Wohneigentum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf
ein nach wie vor geringes Angebot treffen wird, weil Woh-
nungsneubauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen

Baupreise zurtickgestellt wurden. Von daher ist mit weiter



steigenden Mietpreisen zu rechnen. Trotz des Preisan-
stiegs, Material- und Lieferengpéssen und Fachkrafteman-
gel ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahr 2022 nach Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 1,9 % gegentber dem Vorjahr angestiegen. Fir
2023 wird mit einer leichten Rezession gerechnet. Auch der
Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeitslosenquote in
Deutschland sank 2022 im Jahresdurchschnitt gegeniber
dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der
Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rd.
45,6 Mio. Beschéftigten den héchsten Stand seit der Wie-

dervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des 3. Quartals
2022 rund 11,27 Mio. Personen. Im Vorjahresquartal waren
es noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg ergab sich vor
allem aus Zuzugen. Ausschlaggebend fur die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Er-
gebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg
im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vo-
rausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirt-
temberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anna-
hernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen. Erst danach
wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im
Jahr 2050 kdnnte damit immer noch um fast 290.000 héher
liegen als 2017.

Regionale und lokale Rahmenbedingungen

Der im Verlauf des Berichtsjahres 2022 und insbesondere
im Herbst deutlich gesunkene Geschéftsklimaindex im IHK-
Bezirk Karlsruhe steigt zum Jahresbeginn 2023 wieder
deutlich an. Die Grunde fur die negative Entwicklung im
Jahr 2022 sind vielféltig. Wesentliche Punkte sind die stark
gestiegenen Energiepreise, die hohen Finanzierungskos-
ten und die allgemeine Preissteigerungsrate. Im Zusam-
menspiel mit den steigenden Arbeits- und Rohstoffkosten
hat diese Kombination die Investitionsfreude wie auch die
Beschaftigungsabsichten deutlich gehemmt. Zum Jahres-
beginn 2023 sind diese Aussichten unter anderem auf
Grund der zumindest temporaren Entspannung auf dem
Energiesektor aber wieder etwas positiver. Daneben wird
ebenso mit riicklaufigen Rohstoffpreisen gerechnet.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote (Agenturbezirk
Karlsruhe-Rastatt) ist im Vergleich zum Vorjahr etwas an-
gestiegen und betrug im Mittel 3,7 % (VJ 3,4 %). Die Anzahl
der im Landkreis Karlsruhe lebenden Personen ist im 3.

Quartal des Berichtsjahres auf rund 455 Tsd. leicht ange-

stiegen (VJ 448 Tsd. am 31.12.2021). Es ist davon auszu-
gehen, dass sich diese Zahl zum 31.12.2022 nur unwesent-

lich verandert hat.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum war in Ettlingen und
der Umgebung auch 2022 nach wie vor ungebrochen. Die
Mietpreise sind im Vergleich zum Vorjahr leicht angestie-
gen. Auf Grund der unter anderem gestiegenen Baukosten
kann davon ausgegangen werden, dass die Kaltmieten fiir
neu errichteten Wohnraum in der néchsten Zeit auch wei-

terhin ansteigen werden.

Geschéftsverlauf

Gebaudebestand zum 31.12.2022

Anzahl (VJ) Flache in m2
eig. Wohnungen 533 (449) 33.628 (27.694)
angem. Wohnungen 4 ( 4 280 ( 280)
eigene gew. Einheiten 47 ( 46) 7.433 ( 7.220)
angem. gew. Einheiten 0o( 0 0 ( 0)
Wohnheime 9( 9 4.144 ( 4.144)
Stellplatze 272 (260)
Garagen 148 ( 79)

Vermietung und Verpachtung

Im Berichtsjahr fanden Mieterhéhungen lediglich im Rah-
men von Mieterwechseln statt. Hierbei werden die zuletzt
erhobenen Mieten unter Beriicksichtigung von sozialen As-
pekten und dem seit 2022 vorliegenden Mietspiegel regel-
manRig an die aktuelle Marktsituation angepasst. Auf Grund
der Pandemielage sowie der seit Marz des Jahres anhal-
tenden Krisensituation in der Ukraine und den daraus re-
sultierenden allgemeinen Preissteigerungen wurde die ge-
plante allgemeine Mieterhéhung, welche in der Regel im 3-
Jahres-Turnus durchgefiihrt wird, ins nchste Jahr auf den
1. Mai 2023 verschoben. Trotz der im Verlauf des Berichts-
jahres deutlich entspannteren Corona-Situation fanden Be-
sichtigungen nur mit vorausgewdahlten Bewerbern statt.
Diese Vorgehensweise hat sich als vorteilhaft erwiesen und
wird aus diesem Grund weiter beibehalten. Die Gesell-
schaft hat den in Aussicht gestellten erheblichen Preisstei-
gerungen auf dem Energiemarkt dahingehend entgegenge-
wirkt, indem den betroffenen Mietern empfohlen wurde, die
monatlichen Vorauszahlungen nach oben anzupassen.
Dieser Empfehlung wurde auch grof3tenteils entsprochen.
Insgesamt 23 Wohnungen standen zum Bilanzstichtag leer.
Davon acht, die zur Neuvermietung anstehen, 13 wegen
anstehender bzw. laufender Sanierungs- bzw. Modernisie-

rungsmafnahmen und zwei, die veraufert werden sollen.



Neun Wohnungen konnten zwischen Januar und Mai 2023
wieder vermietet werden. Zum Bilanzstichtag standen vier
gewerbliche Einheiten leer. Drei davon sind wegen Umbau-
und Sanierungsvorhaben gewollt nicht weiter vermietet
worden. Eine Einheit konnte zum Januar 2023 wieder ver-
mietet werden. Die bestehenden gewerblichen Mietverhalt-
nisse werden regelmafig unter Berticksichtigung der gege-
benenfalls vereinbarten Indexklauseln Uberpruft und
vereinbarte Mietzinsanpassungen umgesetzt. Durch die ra-
sant gestiegene Inflation wurde im Berichtsjahr eine gro3e
Anzahl an Indexmieterhéhungen durchgefiuhrt. In einzelnen
Fallen wurde die Indexerhéhung aus Hartefallgriinden aus-
gesetzt, verschoben oder nicht in voller H6he ausge-
schopft.

Neubautatigkeit

Beim Neubauprojekt ,Generationenpark Festplatz“ wurden
im Frihjahr 2022 die AuRRenanlagen fertiggestellt. Bis auf
wenige Gewerke konnte das Projekt zum Jahresende
schlussgerechnet werden. Insgesamt wurden bislang rund
20,9 Mio. € investiert. Fir Restarbeiten und Schlussabrech-
nungen beim Bauvorhaben ,Seniorenwohnen Oberweier
(Géasselacker)" wurden insgesamt rund 4,3 Mio. € inves-
tiert. Im August konnte nach einer langeren Vorplanungs-
phase mit den Rohbauarbeiten auf dem ehem. ,Feuerwehr-
Areal" begonnen werden. Die Vergabe verschiedener Aus-
baugewerke ist erfolgt. Die Beseitigung der vorhandenen
Altlasten auf dem Grundstiick konnte bis zum Jahresende
weitgehend abgeschlossen und vertragsgemar gegeniber
der Stadt Ettlingen abgerechnet werden. Die auf Grund not-
wendiger Wiederholungsplanungen angefallenen Mehrkos-
ten wurden beim ehemaligen Architekturbiiro im Wege ei-
ner Regressforderung geltend gemacht. Sollte eine gtitliche
Einigung nicht mdglich sein, wird die Stadtbau gerichtliche
Schritte einleiten. Im Geschaftsjahr wurden rund 3,8 Mio. €,
insgesamt bisher rund 11,3 Mio. € investiert. Daneben wur-
den die Planungen fiir ein weiteres Neubauvorhaben in der

ZellmarkstraB3e in Ettlingen-Schluttenbach vorangetrieben.

Sanierung/Modernisierung/Instandhaltung

Im Geschaftsjahr wurden die Arbeiten am ,Erwin-Vetter-
Platz 9-11 (ehem. Neuer Markt 9-11)" abgeschlossen. Fir
die durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen wurden
insgesamt rund 1,1 Mio € investiert. Fur ,laufende Instand-
setzungsarbeiten und nachhaltige Instandhaltungsmali3-
nahmen“ wurden im Geschéftsjahr rund 1,0 Mio. € aufge-
wendet. Unter anderem wurden in Ettlingen-West
Wasserenthartungsanlagen installiert und verschiedene

Treppenhduser saniert. Bei Mieterwechseln wurden, je

nach Zustand der Wohnung, Teil- bzw. Vollsanierungen
vorgenommen. Fir den Umbau und die Sanierung der sich
zum Erstellungszeitpunkt noch in stadtischem Eigentum
befindlichen Objekte am ,Kirchenplatz 5-7 und 9* wurden
erste Planentwirfe erstellt. Ebenso fir die geplanten Sanie-
rungs- und UmbaumafRnahmen am Objekt Baptist-Géhring-
StraBe 11.

Unterbringung von Obdachlosen und Asylbewerbern

Die Gesellschaft vermietet in der Pforzheimer Stralle
112 aund b und im Lindenweg 16 insgesamt drei Wohn-
heime fur Asylbewerber zur Anschluss-, sowie teilweise fiir
Wohnungslose zur Obdachlosenunterbringung. Daneben
vermietet die Gesellschaft weitere Objekte in der Neuwie-
senrebenstralRe 37, RheinstralRe 119, Rheinstralle 155,
BunsenstralBe 2-4 und die Bulacher Straf3e 10 zur An-
schlussunterbringung an die Stadt Ettlingen. Zum Zweck
der Unterbringung von Obdachlosen werden, neben den
bereits genannten, Objekte in der MittelbergstralRe 44, Ras-
tatter Straf3e 10 und Rheinstra3e 157 an die Stadt Ettlingen

vermietet.

Fremdverwaltung

Im Rahmen des mit der Stadt Ettlingen abgeschlossenen
Hausverwaltervertrages verwaltete die Gesellschaft firr die
Stadt Ettlingen im Berichtsjahr 48 Wohnungen und 15 Ge-

werbeeinheiten im kaufmannischen Bereich.

Betreuungstatigkeit

Im Rahmen des Dienstleistungsvertrages Uber Hausmeis-
tertéatigkeiten betreut die Gesellschaft im Berichtsjahr neun
Anschlussunterkiinfte fur die Stadt Ettlingen. Weitere, von
der Stadt Ettlingen angemietete Wohnungen und Wohnob-
jekte, die der Unterbringung von Fliichtlingen aus der Ukra-
ine dienen, werden ebenfalls Gber diesen Vertrag abgewi-
ckelt.

Die Geschaftsfihrung der Gesellschaft ist mit dem Verlauf
des abgelaufenen Geschéftsjahres trotz den nicht abschlie-
Rend kalkulierbaren Auswirkungen des Ukraine-Konflikts

auf die Wohnungswirtschaft insgesamt zufrieden.

Il. Lage

Ertragslage
Das im Vergleich zum Vorjahr verbesserte Ergebnis der
Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus ge-

stiegenen Erldsen aus der Vermietung (+871 T€), welche



unter anderem auf gestiegene Erlése aus der Abrechnung
von Betriebs- und Heizkosten sowie durch den Bezug der
Neubauten Piazza Menfi 2-7 und dem Ende 2021 bezoge-
nen Objekt Am Buschbach 6 zuriickzufiihren sind. Dage-
gen reduzierte sich die Bestandsverédnderung (-239 T€) im
Vergleich zum Vorjahr. Die Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung erhdhten sich (-282 T€) ebenso wie die Abschrei-
bungen auf Sachanlagen und Forderungen (-470 T€) sowie

die Zinsaufwendungen insgesamt (-332 T€).

Die Betreuungstatigkeit beinhaltet Honorare fir die
Fremdverwaltung, Hausmeisterdienstleistungen fir Dritte
und Vergitungen fir Sanierungstatigkeit. Die deutliche Er-
héhung zum Vorjahr liegt im Wesentlichen an der Betreu-
ung von Unterkinften fur Geflichtete aus der Ukraine
(+131 T€).

Der Verwaltungsaufwand erhohte sich um rund 192 T€.
Ursachlich sind gestiegene Personalkosten (+127 T€) und
hdhere sonstige Aufwendungen (+64 T€).

Das Ergebnis aus dem Kapitaldienst ist im Vergleich zum
Vorjahr nahezu unverandert (-1 T€).

Wesentliche, positive Bestandteile der Ubrigen Rechnung
im Vergleich zum Vorjahr sind Ertrdge aus dem Tauschge-
schéaft Sternengasse 1 gegen Hirschgasse 4 (+559 T€),
und die Auflésung der passiven latenten Steuern (+17 T€).

Der fur 2022 geplante Jahresuberschuss von ca. 20 T€
konnte mit einem positiven Ergebnis von rund 72 T€ erfreu-
licherweise sogar noch tbertroffen werden. Grund sind die
im Vergleich zum Wirtschaftsplan deutlich héheren Erlése
aus Betreuungstatigkeit (+137 T€), insbesondere bedingt
durch die hausmeisterliche Betreuung der im Berichtsjahr

Ertragslage nach Unternehmenssparten

hinzugekommenen Unterbringungen fiir Geflichtete aus
der Ukraine, sonstigen betrieblichen Ertrage (+591 T€) und
geringeren Aufwendungen fir Miet- und Pachtaufwendun-
gen (+8 T€). Der sonstige Personalaufwand liegt unter dem
Planansatz (-2 T€). Durch den Wegfall der Verwahrentgelte
Mitte 2022 konnten hohere Zinsertrage erzielt werden
(+3 T€). Ebenso traf die geplante Steuerlast nicht ein. Im
Gegenteil, es konnten die bestehenden latenten Steuern
aufgeldst werden (+63 T€) Die Grundsteueraufwendungen
sind im Ergebnis unter dem geplanten Ansatz geblieben
(+15 T €). Gegenlaufig wirkten sich geringere Erlése aus
der Hausbewirtschaftung (-18 T€) und Ertrége aus der Be-
standsveranderung fiir abrechenbare Betriebskosten
(-196 T€), hohere, jedoch zum groRten Teil abrechenbare
Aufwendungen fur Betriebskosten (-37 T€) und Instandhal-
tungen (-21 T€) sowie sonstige Aufwendungen aus der
Hausbewirtschaftung (-7 T€) aus. Daneben sind hohere
Personalaufwendungen (-83 T€), welche durch allgemeine
Tarifsteigerungen und verschiedene Neueinstellungen im
Bereich der geringfligig Beschaftigten bedingt sind, gegen-
laufig. Die Abschreibungen wurden etwas zu niedrig ange-
setzt (-173 T€). Bei den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen war eine Abschlussprovision sowie die Erh6hung
der Abbruchverpflichtung der Mittelbergstral3e 44 und der
Abgang wesentlich fiir die Abweichung verantwortlich (-146
T€). Die Abweichung bei den Zinsen und ahnlichen Auf-
wendungen sind wesentlich durch ein Disagio und héheren

Bereithaltungszinsen bedingt (-87 T€).

Die Ertragslage ist unter Berilicksichtigung der aufReror-
dentlichen Einflisse im Geschéftsjahr, insbesondere des
Ukraine-Konflikts, als geordnet und insgesamt zufrieden-

stellend anzusehen.

2022 2021 Veranderung

T€ T€ TE

Hausbewirtschaftung 791,4 46,5 1.243,2 82,0 -451,8
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 235,8 13,8 105,2 7,0 130,6
Kapitaldienst -13,1 -0,7 -14,1 -0,9 1,0
Ubrige Rechnung 684,9 40,4 180,2 11,9 504,7
Deckungsbeitrag 1.699,0 100,0 15145 100,0 184,5
Verwaltungskosten -1.627,2 95,8 -1.435,4 94,8 -191,8
Betriebsergebnis 71,8 4,2 79,1 52 -7,3




Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist trotz des nach wie vor hohen Investi-
tionsvolumens in das Anlagevermdgen ausgewogen. Die
Eigenkapitalquote betragt 27,30 % (VJ 26,85 %). Die
leichte Steigerung zum Vorjahr ist wesentlich der Gesell-
schaftereinlage im Berichtsjahr geschuldet. Eine Verschie-
bung nach unten lasst sich aber auf Grund der aktuellen
Investitionstatigkeit fur die Zukunft nicht ausschlief3en. Die
Eigenkapitalrendite liegt mit 0,31 % (VJ 0,40 %) unter dem
allgemeinen Kapitalmarktzins fiir langfristige Anlagen. Das
Verhaltnis von langfristigem Fremdkapital zum Eigenkapital
betragt 2,42 (VJ 2,38). Die Steigerung ist im Wesentlichen
darauf zurlickzufiihren, dass das langfristige Fremdkapital
verhaltnismaRig mehr zugenommen hat als das Eigenkapi-

tal.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie die
Verbindlichkeiten gegenliber 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.

c) Liquiditat

Die Erhéhung der Finanzverbindlichkeiten ist insbesondere
auf die Neuaufnahme und den Abruf von bereits in VVorjah-
ren bewilligten Investitionsdarlehen fur zwischenzeitlich fer-
tiggestellte BaumaBnahmen am Festplatz, in Oberweier, im
Objekt Erwin-Vetter-Platz 9-11 (vormals Neuer Markt 9-11),
sowie Planungskosten fiir das Feuerwehr-Areal zuriickzu-
fuhren.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen sind, wie im Bericht zum Ge-
schéftsverlauf dargestellt, im Bereich der Sanierung und
Modernisierung des eigenen Bestands (Erwin-Vetter-Platz
9-11) und den Neubauvorhaben (ehem. Feuerwehr-Areal,
Piazza Menfi 2-7 und Am Buschbach 6) erfolgt. Bei den Sa-
nierungen und Modernisierungen standen die Verbesse-
rung des energetischen und technischen Zustands sowie
MaRnahmen, die eine kiinftige Vermietung sicherstellen, im

Vordergrund.

Durch gleichméRige, kontinuierliche Investitionen sollen
auch in den kommenden Jahren im Bereich der Abschrei-
bungen wesentliche Schwankungen vermieden werden. Es
wird jedoch durch die Vielzahl an geplanten Neubauprojek-
ten in den nachsten Jahren immer wieder zu entsprechend
sprunghaften Erh6hungen kommen kénnen.

Fur das Jahr 2023 werden aus laufenden Investitionsmal-
nahmen noch Restkosten in Hohe von etwa 18,07 Mio. €
(VJ 8,47 Mio. €) erwartet.

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

2022 2021

T€ T€

Jahresiiberschuss 71,8 79,1
Abschreibungen beim Anlagevermdégen 1.613,2 1.158,5
Zunahme langfristiger Rickstellungen -5,9 3,1
Abschreibungen auf Mietforderungen 82,3 66,1
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 123,2 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 0,0 0,0
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse 0,0 -42,0
Zu-/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen -12,2 -49,3
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegensténden des AV -558,7 0,0
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -247,5 -399,2
Zu-/Abnahme sonstiger kurzfristiger Passiva -1.321,9 1.917,9
Saldo zahlungsunwirksamer Zinsaufwendungen/-ertrage 703,7 491,1
Ertragssteueraufwand -17,5 1,0
Ertragssteuerzahlung 0,0 -5,3
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,3 0,5
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 430,8 3.221,5



Ein-/Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermé-

gen 0,0 -7,0
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Sachanlagever-

mogens 704,3 55,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -10.926,0 -13.798,2
Erhaltene Zinsen 1,4 0,3
Abgesetzter Tilgungszuschuss 4,0 42,0
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen -0,3 -0,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.216,6 -13.708,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 18.092,4 9.960,1
PlanméRige Tilgungen -1.189,1 -1.112,0
AuRerplanmagige Tilgungen -8.985,0 0,0
Gezahlte Zinsen -705,1 -491,4
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 42,0 0,0
Einzahlung Gesellschafter 2.855,8 0,0
Auszahlungen fiir den Aufbau von Bausparguthaben -505,8 -418,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.605,2 7.938,6
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -180,6 -2.548,3
+ Finanzmittelfonds am 31.12. des Vorjahres 1.874,5 4.422.8
= Finanzmittelfonds am Ende des Jahres 1.693,9 1.874,5

Die planméaRigen Tilgungen konnten auf Grund der Ab-
nahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen im Geschaftsjahr nicht aus dem Cashflow der laufen-
den Geschéftstatigkeit bezahlt werden. Die Liquiditatslage

ist dennoch zufriedenstellend. Kurzfristiger Kapitalbedarf

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr jederzeit ge-
wahrleistet. Die Finanzierung der geplanten Investitionen

fur das Jahr 2023 ist grundsatzlich sichergestellt.

Die Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.

kann, Uber den mit der Stadt Ettlingen geschlossenen
Rahmenvertrag Uber die Aufnahme kurzfristiger Darlehen,
in Verbindung mit dem Wirtschaftsplan fur das folgende
Geschaftsjahr gedeckt werden. Zudem hat die Gesell-
schaft einen weiteren Rahmenvertrag zur kurzfristigen Fi-
nanzmittel-Disposition mit der Sparkasse Karlsruhe abge-
schlossen, der inshesondere fiir die Vor-Finanzierung von
aktivierungsfahigen Neubau- und Modernisierungsmaf-

nahmen gedacht ist.

Vermdgenslage

Die Vermdégenslage wird anhand der folgenden Strukturbilanz dargestellt:

Vermdgensstruktur

31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung

T€ T€ T€

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegen-
und Sachanlagen 78.879,7 94,4 69.758,8 94,2 9.120,9
Finanzanlagen 22,9 0,0 22,9 0,0 0,0
Umlaufvermégen
unfertige Leistungen 1.569,1 1,8 1.496,1 2,0 73,0
Flussige Mittel 2.9015 3,5 2.576,3 3,5 325,2
Ubriges Umlaufvermdgen 193,9 0,3 2247 0,3 -30,8
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtvermdgen 83.567,1 100,0 74.078,8 100,0 9.488,3



Kapitalstruktur

Eigenkapital 22.817,7 27,3 19.890,1 26,8 2.927,6
Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen 517,4 0,7 523,3 0,7 -5,9
Ubrige Rickstellungen 280,8 0,3 310,5 0,4 -29,7
Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten 55.237,5 65,9 47.295,5 63,8 7.942,0
erhaltene Anzahlungen 1.155,7 1,4 859,4 1,2 296,3
Ubrige Verbindlichkeiten 3.558,0 4.5 5.200,0 7,1 -1.642,0
Gesamtkapital 83.567,1 100,0 74.078,8 100,0 9.488,3,0

Das Anlagevermoégen veranderte sich durch Investitionen
um 10.883,9 T€ fur Neubauten und Modernisierungsmali3-
nahmen, Zugangen bei Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung und immateriellen Vermdgensgegenstanden. Gegen-
laufig wirkten sich die planmafligen Abschreibungen in
Hohe von 1.613,2 T€ aus.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht mit den
Mietern abgerechnete Betriebskosten, denen Abschlags-
zahlungen in angemessener Hohe gegeniiberstehen.

Fur die Entwicklung der Fliissigen Mittel wird auf die Ka-
pitalflussrechnung verwiesen. Im Wesentlichen sind die
Kostenerstattungen fiir die Altlastenbeseitigung auf dem
ehemaligen Feuerwehr-Gelande sowie der vorzeitige Abruf
von Fremdmitteln fur das Neubauvorhaben auf eben die-
sem Areal urséchlich fur den leichten Anstieg im Vergleich
zum Vorjahr. Diese Mittel konnten die im Geschéftsjahr vor-
finanzierten Planungskosten fur noch nicht realisierte Bau-

vorhaben insgesamt kompensieren.

Das Eigenkapital erhdhte sich durch den erzielten Jahres-
Uiberschuss und die Gesellschaftereinlagen. Sein Anteil an
der Gesamtfinanzierung erhohte sich trotz gestiegener Ver-
schuldung auf 27,30 % (VJ 26,85 %).

Die Rickstellungen nahmen insbesondere durch die Ab-
nahme der Urlaubsriickstellung ab. Gegenlaufig wirkte sich
die Erhéhung der Ruckstellung fir Abbruchverpflichtungen

aus.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditin-
stituten ist maf3geblich in der Investitionstatigkeit der Ge-

sellschaft begriindet.

Die erhaltenen Anzahlungen haben sich Giberwiegend we-
gen der Anpassung der monatlichen Vorauszahlungen der
Mieterschaft, welche sich auf Grund des Angriffs Russlands
auf die Ukraine und der sich daraus ergebenden unsiche-
ren Kostenentwicklung im Bereich der Energiepreise im

Frihjahr des Berichtsjahres, erhoht.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen
zwei Darlehen der Gesellschafterin (1.140,0 T€), treuhan-
derisch verwaltete Bankkonten (480,9 T€), Grundsticks-
kaufpreise (617,9 T€), erhaltene Anzahlungen der Gesell-
(690,2 T€) Verbindlichkeiten
Lieferungen und Leistungen (503,4 T€).

schafterin sowie aus

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist insgesamt geord-

net.

Die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft beurteilt die wirt-
schaftliche Lage auf Grund der insgesamt trotz der pande-
mie- und kriegshedingter Unsicherheiten verbesserten Er-
tragslage im Geschéftsjahr positiv.

Ill. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-

indikatoren
2022 2021
Leerstandsquote 4,28 % 3,03 %
Instandhaltung je m2 22,44 € 20,93 €
J-Miete je m? Wohnflache 8,38 € 7,73 €

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren dienen dem Un-

ternehmen zur Unternehmenssteuerung:

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote zeigt den prozentualen Anteil der leer-
stehenden Wohnungen, dem Kerngeschéaft der Gesell-
schaft, am Gesamtbestand. Die Quote ist im Vergleich zum
Vorjahr etwas angestiegen. Der Uberwiegende Teil steht
auf Grund von Verkaufsabsichten bzw. Sanierungs-/Moder-

nisierungsmaflnahmen leer.

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



Anstieg im Vergleich zum Vorjahr ist unter anderem durch
héhere Aufwendungen fiir Schadensfalle, welche in der Re-
gel Uber die Gebaudeversicherung der Gesellschaft ganz
oder teilweise erstattet werden, sowie dem insgesamt ho-
heren Aufwand fir Allgemeine Instandhaltungen und In-
standsetzungen bedingt. Ein weiterer Punkt sind Material-
und Instandsetzungsaufwendungen, die durch die Betreu-
ungstatigkeit der Gesellschaft fir fremde Asyl- und Ob-
dachlosenunterkiinfte anfallen. Diese werden in der Regel
vollstandig weiter verrechnet und Uber die Erldse aus Be-
treuungstatigkeit buchhalterisch abgebildet. Durch den ver-
mehrten Einsatz eigenen Personals fur Kleinreparaturen
sollen auf langere Sicht Kosten fur Fremdleistungen einge-
spart werden. Zudem wirkt sich dies positiv auf das Verhalt-

nis zwischen der Mieterschaft zur Gesellschaft aus.

Durchschnittliche Miete je m2 vermieteter Wohnflache

Diese Zahl zeigt den Preis pro m? fir den Wohnungsbe-
stand inklusive Wohnheime der Gesellschaft im Berichts-
jahr und stellt das aktuelle Preisniveau fir das Kernge-
schéaft, der Wohnraum-Vermietung, dar. Der Anstieg
gegenuber dem Vorjahr ist im Wesentlichen durch die
ganzjahrige Auswirkung der Vermietung der Neubauvorha-

ben Piazza Menfi 2-7 und Am Buschbach 6 bedingt.

C. Prognose, Risiko- und Chancenbericht

I.  Prognose

Regionale Wirtschaft

Bezugnehmend auf den Konjunkturbericht der IHK Region
Karlsruhe zum Jahresbeginn 2023 sind die Geschaftser-
wartungen deutlich positiver als im Vorjahr. Durch die sich
erholenden, eher positiven Beschéftigungsabsichten wird
ein nach wie vor gro3er Bedarf an Wohnraum, auch in Ett-
lingen, erwartet. Dies zeigt sich unter anderem bei der nach
wie vor hohen Nachfrage bei der Wiedervemietung von Be-
standswohnungen. Zudem zeichnet sich immer noch eine
Entwicklung hin zu mehr Haushalten an sich, insbesondere
zu Einpersonenhaushalten, ab. Dies lasst ebenfalls den
Schluss zu, dass weiterhin ein groRer Bedarf an zusatzli-
chem Wohnraum besteht.

Finanzwirtschaft

Auf Grund des bewaffneten Konflikts zwischen Russland
und Ukraine und dem daraus resultierenden rasanten
Preisanstieg auf dem Bau- und Energiesektor sowie insge-
samt, hat die EZB (Europaische Zentralbank) den unter an-

derem fir die Beschaffung von Fremdkapital bedeutenden

Leitzins im Berichtsjahr mehrfach angehoben. Dadurch sind
die Zinsen fur langfristige Finanzierungen deutlich angestie-
gen. Dieser Trend kénnte sich auch im Jahr 2023 fortset-
zen. Es ist aber zu beachten, dass die Hohe der Zinsen so-
wohl im kurz- als auch im langfristigen Bereich sténdig

marktbedingten Schwankungen unterliegen.

Sanierung/Modernisierung/Instandhaltung/Neubau

Im Rahmen der NeubaumaRnahme auf dem ehemaligen
Feuerwehrareal ist geplant, das angrenzende Gebéaude
~Sonne“ einer Sanierung zu unterziehen. Die weiteren Pla-
nungsleistungen der Umbau- und Sanierungsmaf3nahmen
in den Objekten Kirchenplatz 5-7 und 9 werden im Jahr
2023 auf Grund vergaberechtlicher Vorschriften europaweit
ausgeschrieben. Dadurch verschiebt sich der tatsachliche
Baubeginn voraussichtlich ins Jahr 2024. Durch einen Ge-
baudetausch konnte das historische Objektensemble in der
Hirschgasse 4 und 6 wieder vereint werden. Es ist geplant,
die Gebaude zu sanieren und zu den bereits vorhandenen
Wohnungen zusétzlichen Wohnraum zu schaffen. Die sich
im Objekt befindliche ehemalige Gastronomie soll wieder-
belebt werden. Daneben sind weitere Modernisierungen im
eigenen Wohnungsbestand vorgesehen.

Fur das Jahr 2023 plant die Gesellschaft Instandhaltungs-
mafRnahmen in Hohe von 975 T€. Prognoseunsicherheiten
ergeben sich insbesondere bei nicht zu erwartenden, unge-
planten Instandsetzungsaufwendungen. Um dem entge-
genzusteuern, werden quartalsweise Soll/lst-Vergleiche

durchgefihrt und analysiert.

Die Rohbauarbeiten der Neubebauung des ehemaligen
Feuerwehr-Areals sollen im Fruhjahr 2023 abgeschlossen
und im Anschluss mit den Arbeiten der Ausbaugewerke be-
gonnen werden. Die Planungen fur das Neubauvorhaben in
der Zellmarkstralle werden voraussichtlich im Frihjahr
2023 abgeschlossen. Weitere Neubauprojekte, unter ande-
rem ein Kindergarten mit zusatzlichem Wohnraum in den
Obergeschossen auf dem ehemaligen Kasernengelande,
sind in Planung. Auf Grund des militarischen Konflikts zwi-
schen Russland und der Ukraine muss zudem innerhalb
kurzer Zeit Wohnraum fiir Gefliichtete geschaffen werden.
Um die Gesellschafterin, die Stadt Ettlingen, hierbei zu un-
terstlitzen, plant die Stadtbau Ettlingen GmbH den Abriss
und Neubau der Anschlussunterkunft in der Pforzheimer
StralRe 112 a+b. Die weiteren Planungen und die Realisie-
rung des Neubauprojekts auf dem Gelénde des ehemaligen
Hotel Holder im Lindenweg 16 sind derzeit auf Eis gelegt,



um die vorhandenen Unterbringungsmdoglichkeiten weiter

nutzen zu koénnen.

Die Leerstandsquote wird im Jahr 2023 zwischen 3,00 %
und 4,00 % erwartet.

Die Instandhaltungskosten je m2 vermieteter Flache wird
sich im Jahr 2023 voraussichtlich zwischen 19 € und 22 €

bewegen.

Die durchschnittliche Miete je m2 Wohnflache wird sich im
Jahr 2023 voraussichtlich zwischen 8,40 € und 8,60 € be-

wegen.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich.
Diese hangen von dem Ausmalf3 und der Dauer des Krieges
und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Fol-
gen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung
bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der Uk-
raine-Krieg, dessen Ende zum Erstellungszeitpunkt noch
nicht absehbar ist, aufgrund der Fluchtbewegungen vo-
raussichtlich auch weiterhin Auswirkungen auf die geplan-
ten Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an der Aufnahme
und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligt. Sofern
die Sollmieten fur diese Wohneinheiten nicht durch die 6f-
fentliche Hand getragen bzw. Mietausfélle nicht erstattet
werden, kann sich dies auch negativ auf die Ertragslage

auswirken.

Ausgehend vom Wirtschaftsplan geht die Gesellschaft fur
das Geschéaftsjahr 2023 von einem Jahresfehlbetrag von
ca. -318 T€ aus.

Il. Risikobericht

Corona-Pandemie

Auch wenn zum Erstellungszeitpunkt dieses Berichts die
Einschrankungen deutlich gelockert bzw. sogar weitgehend
aufgehoben worden sind, ist nicht klar, ob im weiteren Ver-
lauf des Jahres 2023 abhéngig vom Infektionsgeschehen
erneut Beschrankungen wieder eingefiihrt werden. Damit
sind hieraus resultierende Risiken fiir den zukinftigen Ge-
schaftsverlauf des Unternehmens nicht auszuschlie3en. Zu
nennen sind, neben einem méglichen Anstieg von Mietaus-
fallen durch Zahlungsverzug und/oder einer inshesondere

durch Zahlungsunféhigkeit hdheren Anzahl an leerstehen-
den gewerblichen Einheiten, welche bei der Gesellschaft
einen nicht unerheblichen Anteil der Miet- und Pachtein-
nahmen darstellen, Risiken aus der zeitlichen Verschie-
bung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und Baumafnahmen auf Grund von
pandemiebedingten Material- und Lieferengpéssen, ver-
bunden mit dem Risiko von erheblichen Kostensteigerun-
gen im Vergleich zur kiinftigen Erwartung und einer deutli-

chen zeitlichen Verzdgerung von geplanten Einnahmen.

Ukraine-Konflikt/Energiekrise

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Durch den bewaffneten Angriff
Russlands auf die Ukraine und der dadurch entstandenen
Unsicherheit im Bereich der Gasversorgung wurde dieser
Aufwartstrend zeitweise drastisch verstérkt. Sollte diese Si-
tuation anhalten, konnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einperso-
nen- und Alleinerziehendenhaushalte in  grof3en
Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kénnen Erldsausfalle re-
sultieren. Durch Entlastungspakete seitens der Bundesre-
gierung hat man versucht, die Mehrbelastungen zumindest
teilweise abzumildern. Mit der Strategie der energetischen
Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung ver-
folgt die Gesellschaft konsequent das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fur 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. Daruber hinaus ist mit zunehmend schlechteren
Finanzierungsbedingungen, insbesondere mit steigenden
Zinssétzen, zu rechnen. Die Geschéaftsfiihrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zu-
grundelegung des Risikomanagementsystems des Unter-
nehmens mit angemessenen MafRhahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch
kurzfristige MaBhahmen zur Optimierung der Betriebsfih-
rung der Heizungsanlagen. Im Zusammenhang mit der Si-
cherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transforma-
tion der Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MalRnahmen ergriffen werden miis-
sen, die die Abhangigkeit vom Energietrdger Gas mildern.
Infolgedessen wird die Stadtbau Ettlingen GmbH ihre Kli-
mastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen. Ferner besteht



ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lie-
ferengpéasse 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
Verzdgerungen sowie erheblichen Kostensteigerungen und
damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kom-

men.

Baukosten/baurechtliche Anforderungen

Durch die nach wie vor gute wirtschaftliche Situation auf
dem Bausektor sowie teils deutlichen Preissteigerungen fiir
bestimmte Baumaterialien, konnte sich das bereits in Um-
setzung befindliche Neubauprojekt auf dem ehemaligen
Feuerwehr-Areal deutlich verteuern. Ein entsprechender
Kostenpuffer ist bereits einkalkuliert. Dies gilt analog fir alle
weiteren geplanten Bauprojekte der Gesellschaft. Eine ge-
naue Einschétzung kann aber erst mit Fortschreiten der je-
weiligen Planungen und dem dadurch konkretisierten zeitli-
chen Ablauf dieser Projekte vorgenommen werden. Die
Gesellschaft versucht, insbesondere durch zeitliche Stre-
ckung bzw. zielgerichtet platzierte Ausschreibungen, das
Risiko zu minimieren. Die Kosten aller laufenden Projekte
werden regelméRig anhand eines dafiir eingerichteten Kos-
tencontrollings Gberwacht. Informationen tber den aktuel-
len Stand der MaBnahmen werden periodisch an den Auf-
sichtsrat weitergegeben. Daneben wird die Gesellschaft
bereits in Planung befindliche Projekte nach Fertigstellung
der Leistungsphase 4 (Entwurfsplanung) eine erneute wirt-
schaftliche Betrachtung vornehmen und je nach Ergebnis
dartber entscheiden, ob das betreffende Projekt zeitlich
nach hinten verschoben oder im schlimmsten Fall nicht wei-
ter verfolgt wird. Ein weiteres, unter Umsténden erhebliches
Risiko einer Kostensteigerung im Baubereich stellen die
nach wie vor hohen Anforderungen durch die in den letzten
Jahren 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 uber den Bausektor abzubil-

den.

Finanzierung

Im Berichtsjahr sind die Zinsen fur Fremdkapital nach mehr-
facher Anhebung des Leitzinses durch die Europaische
Zentralbank (EZB) bis zuletzt stark angestiegen. Eine wei-
tere Bewegung nach oben zeichnet sich ab. Diese kdnnte

je nach Hohe mittel- bis langfristig ein erhebliches Risiko fiir

die erwarteten Aufwendungen des Kapitaldienstes darstel-
len. Hierbei spielt in der Regel auch die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung eine nicht unerhebliche Rolle. Die Gesell-
schaft versucht daher, investive MalRnahmen mit langeren
Zinsbindungsfristen von im Allgemeinen 10 bis 30 Jahren

abzusichern.

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-
trdge. 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.

Ill. Chancenbericht

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preis-
glnstigen Segment, ist auf dem fir 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 Sanierungsmafinahmen begrindet.
Dadurch erwartet man mittelfristig einen Rickgang der

Leerstandsquote.

Die Gesellschaft versucht durch regelméRige Mieterho-
hungsrunden im gesetzlichen Rahmen sowie bei Neuver-
mietungen die Mieten an das ortsiibliche Niveau anzupas-
sen. Seit Anfang 2022 besteht fiir 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 berlcksichtigen, 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 Durchfiihrung 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. der Grin-
pflege, 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 durch Kommu-
nalbirgschaft und Grundschuldeintrage. Zur Vor- bzw. Zwi-
schenfinanzierung von Planungsaufwendungen fir den
Zeitraum von Planungsbeginn bis zur Erteilung der Bauge-
nehmigung, welche Voraussetzung fiir den Abschluss einer
Projektfinanzierung ist, hat die Gesellschaft einen Konto-
korrekt-Kreditrahmen bei der Hausbank einrichten lassen.
Daneben besteht auch die Méglichkeit kurzfristigen Liquidi-
tatsbedarf Uiber die Aufnahme eines im Wirtschaftsplan ver-
ankerten Kassenkredits bei der Stadt Ettlingen abzude-

cken.

Derivate

Zur Absicherung des Zinsadnderungsrisikos eines mit vari-
ablem Zinssatz abgeschlossenen Darlehens mit Rest-
schuld zum 31. Dezember 2022 von 3,15 Mio. € wurde eine
CAP-Vereinbarung getroffen. Darliber hinaus werden keine
derivaten Finanzinstrumente eingesetzt.

Ettlingen, 28. April 2023

Die Geschéftsfiihrung

Steffen Neumeister
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Bericht des Aufsichtsrates

der Stadtbau Ettlingen GmbH
fur das Geschaftsjahr 2022

Im Geschéftsjahr 2022 hat der Aufsichtsrat die Geschéafts-
fihrung laufend tberwacht und die ihm nach Gesetz und
Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenom-
men. Der Aufsichtsrat war in alle grundlegenden Entschei-
dungen eingebunden. Er hat sich von der Geschaftsfiihrung
regelmaRig, zeithah und umfassend Uber die beabsichtigte
Geschaftspolitik, grundsatzliche Fragen der kiinftigen Ge-
schaftsfiihrung und Unternehmensplanung, Gber die Ent-
wicklung und Lage der Gesellschaft sowie Uber bedeut-
same Geschéftsvorfélle schriftlich und mundlich unterrich-

ten lassen.

Im Berichtszeitraum hat der Aufsichtsrat finf Sitzungen im
Beisein der Geschaftsfiihrung abgehalten. Die Sitzungen

fanden zu folgenden Terminen statt:

29. Marz 2022

28. Juni 2022

26. Juli 2022 (Sondersitzung)
27. September 2022

22. November 2022

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
mit Anhang und Lagebericht ist von dem durch den Auf-
sichtsrat bestellten Abschlusspriifer, vbw, Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V., geprift und als mit den gesetzlichen Vorschriften
sowie dem Gesellschaftsvertrag uUbereinstimmend befun-

den worden.

Der Abschlusspriifer hat auch die Priifung nach § 53 Haus-

haltsgrundséatzegesetz wahrgenommen.

Die Geschéftsfihrung hat dem Aufsichtsrat den Jahresab-
schluss, den Lagebericht sowie den Prifungsbericht des
vbw, Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat
von dem Ergebnis der Prifung Kenntnis genommen. Er hat
den vorgelegten Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Ergebnisverwendungsvorschlag gepriift und empfiehlt
der Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jah-

resabschlusses.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie bei der Geschaftsfiihrung fir ihren Ein-
satz und ihren Beitrag zum positiven Ergebnis des Ge-
schéftsjahres 2022.

Ettlingen, den 27. Juni 2023

gez.
Der Aufsichtsratsvorsitzende

Dr. Moritz Heidecker

Birgermeister
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

Bilanzsumme:

AKTIVSEITE 2022 2022 2021 Veranderung
€ € € €

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermogensgegenstiande 7.678,00 16.096,00 -8.418,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 59.217.053,20 54.450.665,13 4.766.388,07
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 6.368.875,53 6.421.356,52 -52.480,99
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten 1.244.729,27 776.497,67 468.231,60
4. Technische Anlagen und Maschinen 13.885,00 0,00 13.885,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 157.380,00 151.283,00 6.097,00
6. Anlagen im Bau 11.469.950,34 7.707.671,25 3.762.279,09
7. Bauvorbereitungskosten 400.233,37 171.024,38 229.208,99
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 78.872.106,71 64.176,46 -64.176,46
11l. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 22.900,00 22.900,00 0,00

Anlagevermogen insgesamt: 78.902.684,71 69.781.670,41 9.121.014,30
B. Umlaufvermogen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere

Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.569.056,91 1.496.081,76 72.975,15
Il. Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 32.084,98 75.866,79 -43.781,81
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und 32.149,53 735,18 31.414,35

Leistungen
3. Sonstige Vermogensgegenstande 129.679,23 193.913,74 148.110,88 -18.431,65
11l. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.693.942,29 1.874.512,45 -180.570,16
2. Bausparguthaben 1.207.597,99 2.901.540,28 701.803,86 505.794,13
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 0,00

83.567.195,64

74.078.781,33

9.488.414,31




Bilanz zum 31. Dezember 2022

PASSIVSEITE 2022 2022 2021 Veranderung
€ € € €

A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 9.582.500,00 9.582.500,00 0,00
Il. Kapitalriicklage 12.727.224,78 9.871.354,78 2.855.870,00
I1l. Gewinnriicklagen
1. Andere Gewinnricklagen 287.375,00 287.375,00 0,00
IV. Bilanzverlust
1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag 148.852,14 69.778,15 79.073,99
2. Jahresiiberschuss 71.821,18 220.673,32 79.073,99 -7.252,81

Eigenkapital insgesamt: 22.817.773,10 19.890.081,92 2.927.691,18
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche

Verpflichtungen 517.415,00 523.295,00 -5.880,00
2. Sonstige Rickstellungen 280.790,00 798.205,00 310.490,00 -29.700,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 55.237.501,17 47.295.471,67 7.942.029,50
2. Erhaltene Anzahlungen 1.155.730,90 859.463,30 296.267,60
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.951,18 10.705,24 1.245,94
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 503.400,54 1.916.279,36 -1.412.878,82

und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 3.009.909,18 3.163.638,11 -153.728,93
6. Sonstige Verbindlichkeiten 19.516,84 59.938.009,81 76.603,61 -57.086,77

davon aus Steuern 19.516,84 €
Vorjahr 75.210,15 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.207,73 15.253,12 -2.045,39
E. Passive latente Steuern 0,00 17.500,00 -17.500,00

Bilanzsumme:

83.567.195,64

74.078.781,33

9.488.414,31




Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

2022 2022 2021 Veranderung
€ € € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.840.205,59 4.968.977,47 871.228,12
b) aus Betreuungstatigkeit 235.801,85 6.076.007,44 105.176,02 130.625,83
2. Erhoéhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 72.975,15 312.329,08 -239.353,93
3. Sonstige betriebliche Ertrage 726.184,23 181.178,97 545.005,26
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.579.161,30 2.300.612,82 278.548,48
5. Rohergebnis 4.296.005,52 3.267.048,72 1.028.956,80
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 870.651,31 769.496,85 101.154,46
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung 260.145,88 1.130.797,19 234.582,42 25.563,46
davon fiir Altersversorgung
74.358,75 €
Vorjahr 66.123,28 €
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.613.246,86 1.158.609,55 454.637,31
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 587.773,19 448.818,15 138.955,04
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Aus-
leihungen des Finanzanlagevermogens 294,00 494,00 -200,00
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.355,96 1.649,96 323,42 1.032,54
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 837.817,70 506.192,98 331.624,72
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -17.500,00 1.012,65 -18.512,65
13. Ergebnis nach Steuern 145.520,54 149.153,54 -3.633,00
14. Sonstige Steuern 73.699,36 70.079,55 3.619,81

15. Jahresuiberschuss 71.821,18 79.073,99 -7.252,81




Anhang

zum Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2022

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:

Anlagevermdégen
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%

Wohngebaude
AuRenanlagen
Geschéftsbauten

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 7,00% bis 33,33%

Erbbaurechte werden Uber die Laufzeit von 75 Jahren

abgeschrieben.

Die angefallenen Kosten fir die Modernisierung von Ge-
bauden werden aktiviert, soweit sie zu einer tber den
urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesse-
rung fuhren. In diesen Féllen 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 Wirtschaftsguter
250,00 € und 1.000,00 € netto) wird jeweils im Jahr der
Anschaffung ein Sammelposten gebildet. Dieser Sam-

(AK  zwischen

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 748.965,08 € als Kredit-

sicherheiten verpfandet.

Ruckstellungen

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

ten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen werden gemafl Sachverstandigengutach-
ten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
ricksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Rentenan-
passungen errechnet. Es wird ein Rentensteigerungs-
satz von 2,00 % unterstellt. Die Bewertung erfolgt nach
versicherungsmathematischen Grundsétzen 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 2022 von 1,78 % (Stand Dezem-
ber 2021 1,87 %, Restlaufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrickstellung mit dem Zehn-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem Sieben-
Jahresdurchschnittszinssatz betragt 16.492,00 (Vorjahr:
26.578,00 €). Fur den Unterschiedsbetrag besteht eine

Ausschittungssperre.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag be-

wertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position "Unfertige Leistungen" sind
1.569.056,91 € (Vorjahr 1.496.081,76 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und eigene Hausmeis-

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 45,200,00 €
Betriebskosten 89.900,00 €

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit Gber einem Jahr

bestehen nicht.

5. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern be-

treffen:

Forderungen

Mitzugehorigkeit zu: Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen 65.371,60 € 46.539,58 €
Sonstige Vermogensge-

23.393,00 € 1.733,00 €

gensténde

Verbindlichkeiten

Ausweis : Gesamt Bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr
Unver-
zinsl. Dar- 1.140.000,00 € 10.000,00 € 1.130.000,00 €
lehen
(1.150.000,00 €) (10.000,00 €) (1.140.000,00 €)
Verb. aus
. 106.832,79 € 106.832,79 €
Vermie-
tung (85.437,71 €) (85.437,71 €)
erh. An-
690.269,64 690.269,64
zahlungen
(772.547,76) (772.547,76)
Verb. aus 680.577,71 € 680.577,71 €
Lief.+Leist.
(762.149,15 €) (762.149,15 €)
Verb. aus 480.993,64 € 480.993,64 €
Betreuung

(441.776,07 €) (441.776,07 €)

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 Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten 01.01.2022 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2022
€ € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande 92.221,78 92.221,78
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 62.669.770,85 6.016.851,89 178.474,98 64.176,46| 68.572.324,22
Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 14.905.764,38 346.753,46 42.942,90 15.209.574,94
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 776.497,67 468.231,60 1.244.729,27
Bauten auf fremden Grundstticken 1.497.894,21 1.497.894,21
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 14.701,76 14.701,76
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 307.829,68 45.910,74 5.605,82 348.134,60
Anlagen im Bau 7.707.671,25 3.762.279,09 11.469.950,34
Bauvorbereitungskosten 171.024,38 229.208,99 400.233,37
Gelei: Anzahlungen 64.176,46 -64.176,46 0,00
Summe Sachanlagen 88.100.628,88 10.883.937,53 227.023,70 0,00{ 98.757.542,71
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 22.900,00 22.900,00
Summe Finanzanlagen 22.900,00 0,00 0,00 0,00 22.900,00
Anlagevermdgen insgesamt 88.215.750,66 10.883.937,53 227.023,70 0,00| 98.872.664,49
Abschreibungen (kumuliert) Zugange Abgange Umbuchung Zuschreibung (kumuliert) Buchwert Buchwert

01.01.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022

€ € € € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande 76.125,78 8.418,00 84.543,78 16.096,00 7.678,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 8.219.105,72 1.207.906,81 71.741,51 9.355.271,02| 54.450.665,13| 59.217.053,20
Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 8.484.407,86 356.291,55 8.840.699,41 6.421.356,52 6.368.875,53
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 0,00 0,00 776.497,67 1.244.729,27
Bauten auf fremden Grundstticken 1.497.894,21 1.497.894,21 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 816,76 816,76 0,00 13.885,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 156.546,68 39.813,74 5.605,82 190.754,60 151.283,00 157.380,00
Anlagen im Bau 0,00 0,00 7.707.671,25| 11.469.950,34
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 171.024,38 400.233,37
Gelei Anzahlungen 0,00 0,00 64.176,46 0,00
Summe Sachanlagen 18.357.954,47 1.604.828,86 77.347,33 0,00 0,00{ 19.885.436,00| 69.742.674,41| 78.872.106,71
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 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
Anlagevermégen insgesamt 18.434.080,25 1.613.246,86 77.347,33 0,00 0,00( 19.969.979,78| 69.781.670,41| 78.902.684,71




6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Davon
Insgesamt Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1bis 5 tber Art der
Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 55.237.501,17 1.418.061,98 18.283.474,03 35.535.965,16 39.591.335,79 GPR
47.295.471,67 3.143.247,40 14.840.665,95 29.311.558,32 30.629.255,86 PF
Erhaltene Anzahlungen 1.155.730,90 1.155.730,90
859.463,30 859.463,30
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.951,18 11.951,18
10.705,24 10.705,24
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 503.400,54 503.400,54
1.916.279,36 1.916.279,36
Verbindlichkeiten gegenuiber Gesellschaftern 3.009.909,18 1.879.909,18 390.000,00 740.000,00
3.163.638,11 2.023.638,11 390.000,00 750.000,00
Sonstige Verbindlichkeiten 19.516,84 19.516,84
76.603,61 76.603,61
Gesamtbetrag: 59.938.009,81 4.988.570,62 18.673.474,03 36.275.965,16 39.591.335,79
Gesamtbetrag Vorjahr: 53.322.161,29 8.029.937,02 15.230.665,95 30.061.558,32 30.629.255,86

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
Zinsaufwendungen 9.471,00 € 11.581,00 €

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

Sonstige betriebliche Ertrage:

Geschéfts-
jahr Vorjahr
Ertrage aus dem Ver-
kauf von Anlagevermo-
gen 558.701,46 € 0,00 €
Aufldsung von Rick-
stellungen 8.006,90 € 5.057,13 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen:

Geschéfts-
jahr Vorjahr
Abschreibung auf
Mietforderungen: 82.338,79 € 66.122,08 €
Zuweisung Pensions-
und Beihilferiickstel-
lung 18.484,80 € 25.004,19 €

Das Honorar fiir die Abschlusspriifung 2022 betragt
netto 15,0 T€.

D. Sonstige Angaben

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

ren.

Aktive Steuerlatenzen:

a) Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuer-
bilanz liegt teilweise tUber denen der Handelsbilanz,
da in der Handelsbilanz vorgenommene auf3eror-
dentliche Abschreibungen in Vorjahren, steuer-

rechtlich keine Berucksichtigung fanden.

b) Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit

geringeren Betragen gebildet.

c)

d)

Passive Steuerlatenzen:

Aus der Ubertragung von Abschreibungen nach
§ 6b EStG liegen die Ansatze in der Steuerbilanz
unter denen in der Handelsbilanz.

Unter Einbeziehung des sich in 2022 ergebenden
steuerlichen Verlustes iberwiegen die aktiven La-
tenzen die passiven Latenzen. Von dem Aktivie-
rungswahlrecht wird kein Gebrauch gemacht. Die
im Vorjahr ausgewiesenen passiven latenten Steu-
ern Uber 17.500,00 € wurden gegen Steuern vom

Einkommen und Ertrag aufgeldst.

Bei einem Darlehen uber 3,35 Mio. € erfolgt die Si-
cherung durch ein Cap mit einem vereinbarten
Hochstzinssatz von 1,60 %. Der Zinssatz richtet
sich am 6 Monats EURIBOR aus. Die angefallene
Cap-Pramie wird bis zum 31.12.2024 linear abge-
schrieben.

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

deutung sind:

Geschaftsjahr Vorjahr

Verpflichtungen aus lau-
fender Bautatigkeit 18.000.000,00 € 8.476.000,00 €

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be-
schéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufm. Mitarbeiter 5 1
Techn. Mitarbeiter 5 0
Hausmeister 4 1

14 2

AulRerdem sind ein Auszubildender und funf gering-

fligig Beschaftigte angestellt.

. Gesamtbeziige des Aufsichtsrats:

2.100,00 €

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:
Neumeister, Steffen



7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Heidecker, Moritz Bilrgermeister Aufsichtsratsvorsitzender
Arnold, Johannes* Oberburgermeister stellvertretender Vorsitzender
Becker-Binder, Christa Realschuldirektorin a.D.

Fuhringer, Elisabeth Lehrerin a.D.

Kdlper, Sibylle Kfm. Angestellte

Pérrin, Andreas Dipl.-Ing. Elektro- und Nachrichtentechnik

Dr. Schneider, Jorg Arzt

Stauch, Christa Pensionérin

Wandelt, Kirstin Geschéftsfuhrerin soz. Einrichtung

*stellvertretendes Aufsichtsratsmitglied

E. Weitere Angaben

1. Der Gesellschafterversammlung wird vorge-
schlagen, den Bilanzgewinn von 220.673,22 €

auf neue Rechnung vorzutragen.

Ettlingen, den 22. Marz 2023

Die Geschéaftsfuhrung:

Steffen Neumeister
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Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung ha-
ben wir dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und
dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr der Stadtbau Ettlin-
gen GmbH, Ettlingen, den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

"An die Stadtbau Ettlingen GmbH, Ettlingen:

Prufungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau Ettlingen

GmbH, Ettlingen, - bestehend aus Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Ge-
schéftsjahr 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 sowie
dem Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadtbau Ettlingen GmbH,
Ettlingen, fir das Geschéftsjahr 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-

wonnenen Erkenntnissen

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grunds-
atze ordnungsgemalRer Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. De-
zember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember
2022 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

Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatzen ordnungsgemaler
Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks 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
erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiur unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informati-
onen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die ubrigen Teile des Geschéftsberichts mit Ausnahme des
gepruften Abschlusses und des Lageberichts sowie unse-
res Bestatigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum La-
gebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informati-
onen, und dementsprechend geben wir weder ein Pri-
fungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungs-

schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Ver-

antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und da-

bei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

¢ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
Lagebericht oder unseren bei der Prufung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen

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, fiir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und da-
fur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den

tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der



Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundséatzen ordnungsmafiger Buchfiih-
rung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung ei-
nes Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-

schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséch-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
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 zukinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fir 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 fur die Aussagen im Lagebericht erbringen

zu kdnnen.
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 — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-

schen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt

ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsur-

teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatzen
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Versté3en oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung tben wir pflichtgeméRes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber
hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en hoher als bei Un-
richtigkeiten, da Verstol3e betriigerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefuhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraft-
setze interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
systems und den fiir die Priifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem



Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenh&angenden Angaben.

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 Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen o-
der, falls diese Angaben unangemessen sind, unser je-
weiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfih-
ren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlie3lich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsméaRiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-

der geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir

dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben on den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
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 kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-

orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlie3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem,

die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
Stuttgart, 5. Mai 2023

vbw

Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Dux
Wirtschaftspriifer
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Kennzahlen 2022

Rentabilitdtskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Return on Investment

Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagenintensitat

Sachanlagenintensitét

Umlaufintensitat

Langfristiger Verschuldungsgrad

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Anlagendeckungsgrad

Sachanlagendeckungsgrad

Eigenkapitalquote

Cash Flow

Berechnung €1fd. Jahr € Vorjahr
Jahresuberschuss +

Fremdkapitalzinsen 909.639 585.267
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Jahresuberschuss 71.821 79.074
Eigenkapital + 50 % Sonderposten 22.817.773 19.890.082
Jahresuberschuss 71.821 79.074
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Anlagevermbgen 78.902.685 69.781.670
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Sachanlagevermoégen 78.872.107 69.742.674
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Umlaufvermégen 4.664.511 4.297.111
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Langfristiges Fremdkapital 55.203.699 47.275.465
Eigenkapital + 50% Sonderposten 22.817.773 19.890.082
Langfristiges Fremdkapital 55.203.699 47.275.465
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Eigenkapital + 50% Sonderposten +

langfristige Riickstellungen +

langfristiges Fremdkapital 78.538.887 67.688.842
Anlagevermdgen 78.902.685 69.781.670
Eigenkapital + 50% Sonderposten +

langfristige Rickstellungen +

langfristiges Fremdkapital 78.538.887 67.688.842
Sachanlagevermogen 78.872.107 69.742.674
Eigenkapital + 50% Sonderposten 22.817.773 19.890.082
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 83.567.196 74.078.781
Jahresiiberschuss + Abschreibungen -

Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen

+ Veranderung langfristige Riickstel- 1.761.527 1.306.897

lungen + Veréanderungen Sonderposten

% Ifd. Jahr

1,09

0,31

0,09

94,42

94,38

5,58

241,93

66,06

99,54

99,58

27,30

% Vorjahr

0,79

0,40

0,11

94,20

94,15

5,80

237,68

63,82

97,00

97,06

26,85
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Organe der Stadtbau Ettlingen GmbH

Geschéftsfihrung:

Neumeister, Steffen

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Heidecker, Dr. Moritz Vorsitzender

Arnold, Johannes stellvertretender Vorsitzender
Becker-Binder, Christa Realschuldirektorin a.D.
Fuhringer, Elisabeth Lehrerin a.D.

Kolper, Sibylle Kfm. Angestellte

Pérrin, Andreas Dipl.-Ing. Elektrotechnik
Schneider Dr., Jorg Arzt

Stauch, Christa Pensionérin

Wandelt, Kirstin Geschaéftsfuhrerin soz. Einrichtung



