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A. Prüfungsauftrag

1 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates der

Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

in Ludwigsburg

- nachstehend WBL GmbH, Gesellschaft oder Unternehmen genannt -

hat uns mit Schreiben vom 1. Juli 2024 aufgrund eines Beschlusses der Gesellschafterver-

sammlung vom 20. Juni 2024 den Auftrag zur Prüfung des Jahresabschlusses zum 

31. Dezember 2024 und des Lageberichtes für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-

zember 2024 gemäß §§ 316 ff. HGB erteilt. Auftragsgemäß haben wir auch die Prüfung nach

§ 53 Haushaltsgrundsätzegesetz (HGrG) vorgenommen.

2 Der über diese Prüfung verfasste Bericht wurde mit IDW Prüfungsstandard

PS 450 n.F. (10.2021) erstellt.

3 Dieser Prüfungsbericht richtet sich ausschließlich an die Gesellschaft.

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

wendbaren Vorschriften zur Unabhängigkeit beachtet haben.

5 Unserem Auftrag liegen die als Anlage 9 beigefügten Allgemeinen Auftragsbedingungen des

Institutes der Wirtschaftsprüfer vom 1. Januar 2024 zugrunde, die auch Geltung gegenüber

Dritten entfalten.



B. Grundsätzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschäftsführung

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

ternehmenstätigkeit aufgestellt.

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

treter ist hinzuweisen:

Die Vermögenslage der Gesellschaft ist nach Einschätzung der Geschäftsführung geordnet.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und der erhaltenen Anzahlun-

gen ließ die Eigenkapitalquote auf 38,36 % sinken. 

Die Kapitalstruktur ist nach Darstellung der Geschäftsführung ausgewogen und die Finanzla-

ge geordnet. Die Eigenkapitalrentabilität liegt bei 6,2 %. 

Insgesamt erhöhten sich die Umsatzerlöse auf T€ 32.635. Die Erlöse aus der Bewirtschaf-

tungstätigkeit stiegen um T€ 1.002 und die Erlöse aus dem Verkauf von Grundstücken auf

T€ 4.836. 

Der Jahrsüberschuss 2024 von T€ 7.733 lag um rd. T€ 6.668 über dem Planansatz. Als we-

sentliche Geschäftsvorfälle, die die Abweichung vom Prognosewert erklären, werden der

Verkauf des Verwaltungsgebäudes Mathildenstraße 21 sowie höhere Abschreibungen und

sonstige betriebliche Aufwendungen aufgeführt. Die Geschäftsführung beurteilt die Ertragsla-

ge als geordnet. 

Auf Basis des Wirtschaftsplans erwartet die Geschäftsführung für 2025 einen Jahresüber-

schuss von rd. € 1,1 Mio. 

Risiken sieht die Geschäftsleitung insbesondere in Kostensteigerungen bei Materialien,

Energie- und Personalkosten sowie gestiegenen Finanzierungskosten. 

Hinsichtlich der zukünftigen Entwicklung sieht die Geschäftsleitung keine Risiken, die den

Bestand des Unternehmens insgesamt gefährden bzw. die Vermögens-, Finanz- und Er-

tragslage nachhaltig beeinflussen könnten. 
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7 Nach dem Ergebnis unserer Prüfung halten wir die Lagebeurteilung durch die

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

messen.

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

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

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

entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

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

zugrunde liegende Annahmen sowie die getroffenen prognostischen Aussagen im Lagebe-

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

I. Gegenstand der Prüfung

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

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

schaftsvertrages sowie der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung.

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

gungsgrundsätze angewandt.

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

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

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

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

wie die Feststellung außerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind

grundsätzlich nicht Gegenstand einer Abschlussprüfung. Im Verlauf unserer Prüfung haben

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

derlich gemacht hätten.

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

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

durchgeführten Prüfung ein Urteil über den Jahresabschluss und Lagebericht abzugeben.

14 Bei unserer Prüfung haben wir auftragsgemäß die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet und

Feststellungen zur Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung und zu den wirtschaftlichen

Verhältnissen getroffen.
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II. Art und Umfang der Prüfung

15 Die Prüfungshandlungen haben wir mit Unterbrechungen in der Zeit vom 9. Dezember bis

13. Dezember 2024 und vom 7. April 2025 bis 18. April 2025 vorgenommen.

16 Ausgangspunkt unserer Prüfung war der von der Wirtschaftsprüfungsgesellschaft RSM Eb-

ner Stolz GmbH & Co. KG, Stuttgart, geprüfte und mit einem uneingeschränkten Bestäti-

gungsvermerk versehene Vorjahresabschluss zum 31.Dezember 2023.

17 Im Rahmen der Prüfung der Eröffnungsbilanzwerte haben wir uns auch auf die Ergebnisse

des Abschlussprüfers für den Vorjahresabschluss gestützt. Die Verwertbarkeit dieser Ergeb-

nisse haben wir anhand einer kritischen Durchsicht des Vorjahresprüfungsberichts einge-

schätzt. Wir haben aus der Berichtsdurchsicht keine Hinweise darüber erlangt, dass die Er-

öffnungsbilanzwerte falsche Darstellungen mit wesentlichen Auswirkungen auf den Ab-

schluss des Berichtszeitraums enthalten bzw. dass die in den Eröffnungsbilanzwerten wider-

gespiegelten Rechnungslegungsmethoden im Abschluss des Berichtszeitraums nicht stetig

angewandt worden sind. Ferner ergaben die im Berichtszeitraum durchgeführten Prüfungs-

handlungen Nachweise in Bezug auf die Eröffnungsbilanzwerte. Eine Befragung des Vorjah-

resabschlussprüfers hat ebenfalls keine gegenteiligen Erkenntnisse erbracht.

18 Unsere Prüfung haben wir gemäß §§ 316 ff. HGB vorgenommen.

19 Bei der Durchführung der Abschlussprüfung haben wir die einschlägigen handelsrechtlichen

Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgelegten deutschen Grund-

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

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

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

Finanz- und Ertragslage haben, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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20 Im Rahmen der Prüfungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-

tierten Prüfungsansatzes entsprechend den Prüfungsstandards des IDW zunächst eine Prü-

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

schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskünften der Unternehmensleitung über die we-

sentlichen Ziele, Strategien und Geschäftsrisiken, auf analytischen Prüfungshandlungen zur

Einschätzung der Prüfungsrisiken und auf einer vorläufigen Einschätzung des allgemeinen

Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-

angegangenen Prüfungen berücksichtigt.

21 Anschließend wurden unter Berücksichtigung von Risikoaspekten in für die Abschlussprü-

fung relevanten Prüffeldern soweit erforderlich Aufbauprüfungen zur Identifizierung und Beur-

teilung der Angemessenheit der von der Gesellschaft implementierten internen Kontrollmaß-

nahmen durchgeführt. Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse über die Ge-

sellschaft und deren internem Kontrollsystem sowie aus den Ergebnissen der durchgeführten

Aufbauprüfungen wurde untersucht, ob

 bedeutsame Risiken, 

 Risiken, bei denen aussagebezogene Prüfungshandlungen alleine zur Gewinnung hinrei-

chender Sicherheit nicht ausreichen (Massentransaktionsrisiken), und

 sonstige Risiken 

vorliegen und gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung ins-

gesamt und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

22 Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken wurden allgemeine prüferische Reaktionen

sowie Funktionsprüfungen und aussagebezogene Prüfungshandlungen geplant. Als Ergebnis

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

gramm unter Festlegung von Art und Umfang der Prüfungshandlungen entwickelt.
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23 Soweit die Aufbauprüfungen in den relevanten Prüffeldern durchgeführt wurden und ergeben

haben, dass angemessene interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionsprüfungen dann

durchgeführt, wenn dies zur Gewinnung einer ausreichenden Prüfungssicherheit angemes-

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

gebenenfalls in Ergänzung zu den Funktionsprüfungen – aussagebezogene Prüfungshand-

lungen in Form analytischer Prüfungshandlungen und Einzelfallprüfungen durchgeführt. Ein-

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

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

besteht, basieren unsere Prüfungsergebnisse auf Einzelfallprüfungen.

25 In den unwesentlichen Prüffeldern wurden die Prüfungshandlungen weitestgehend auf analy-

tische Prüfungshandlungen beschränkt.

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

Fortbestand des geprüften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der

Geschäftsführung zugesichert werden kann. 

27 Bankbestätigungen lagen uns von allen Kreditinstituten, mit denen Geschäftsbeziehungen

bestehen, vor. Für die Verbindlichkeiten gegenüber sämtlichen anderen Kreditgebern lagen

uns Saldenbestätigungen vor.

28 Ebenso haben wir Saldenbestätigungen von Unternehmen, die mit der Gesellschaft verbun-

den sind, eingeholt.

29 Darüber hinaus wurden Saldenbestätigungen als Bestandsnachweise für Forderungen und

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

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

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

gaben (Steuern, soziale Sicherung) herangezogen.
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30 Im Rahmen unserer Jahresabschlussprüfung haben wir im berufsüblichen Umfang Ergebnis-

se und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden Fall einen Bericht

zur Prüfung der eingesetzten wohnungswirtschaftlichen Software.

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

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

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

kenntnissen steht, die gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichts beachtet

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

die Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

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

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft durchgeführt.

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

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

I. Buchführung und weitere geprüfte Unterlagen

34 Die Organisation der Buchführung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem,

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

geordnete Erfassung und Buchung der Geschäftsvorfälle. Die Kontengliederung entspricht

dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

35 Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschäftsvorfälle erfolgt über das externe Rechen-

zentrum der Aareon Deutschland GmbH, Mainz, und deren wohnungswirtschaftliche Soft-

ware Wodis Sigma. Im Rahmen unserer Prüfung sind uns keine Anhaltspunkte bekannt ge-

worden, die Zweifel an der ordnungsmäßigen EDV-technischen Verarbeitung des Buchungs-

stoffes angebracht erscheinen lassen.

36 Die aus weiteren geprüften Unterlagen entnommenen Informationen haben zu einer ord-

nungsgemäßen Abbildung in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht geführt.

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

ten Geschäftsjahres gewährleistet.

II. Jahresabschluss

1. Ordnungsmäßigkeit

38 Die Gesellschaft erfüllt die Größenmerkmale einer mittelgroßen Kapitalgesellschaft im Sinne

von § 267 HGB.
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Sie ist jedoch nach § 103 Abs. 1 Ziff. 5b) GemO in Verbindung mit dem Gesellschaftsvertrag

verpflichtet, den Jahresabschluss und den Lagebericht, in entsprechender Anwendung des

HGB, wie eine große Kapitalgesellschaft aufzustellen.

39 Die Eröffnungsbilanzwerte stimmen mit dem Vorjahresbericht der Wirtschaftsprüfungsgesell-

schaft RSM Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Stuttgart, überein. Hinweise darauf, dass die deut-

schen Rechnungslegungsmethoden nicht in allen wesentlichen Belangen beachtet worden

sind, ergaben sich nicht.

40 Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschließlich der

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-

zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

41 Die Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen

(JAbschlWUV) wurde angewandt.

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

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

vorschriften wurden beachtet.

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

44 Die Angaben im Anhang sind zutreffend und vollständig. Die Inanspruchnahme der Schutz-

klausel des § 286 Abs. 4 HGB ist zu Recht erfolgt.
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2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

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

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

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

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

treffend dargestellt. Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

wurden im Geschäftsjahr unverändert fortgeführt.
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3. Wirtschaftliche Verhältnisse

a) Vermögenslage

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

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

31.12.2024 31.12.2023 Veränderungen

T€ % T€ % T€

Vermögensstruktur

Anlagevermögen

Immaterielle

Vermögensgegenstände und

Sachanlagen 289.815,0 88,8 259.768,4 85,1 30.046,6

Finanzanlagen 400,0 0,1 250,0 0,1 150,0

Umlaufvermögen

Bautätigkeit 15.204,0 4,7 31.243,4 10,2 -16.039,4

Unfertige Leistungen 5.249,7 1,6 5.148,4 1,7 101,3

Forderungen gegen

Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhältnis besteht 29,7 0,0 0,0 0,0 29,7

Forderungen gegenüber

Gesellschafter 756,2 0,2 515,3 0,2 240,9

Flüssige Mittel 11.738,7 3,6 4.787,1 1,6 6.951,6

Übriges Umlaufvermögen 3.399,6 1,0 3.114,0 1,0 285,6

Rechnungsabgrenzungs-

posten 133,3 0,0 178,7 0,1 -45,4

Gesamtvermögen 326.726,2 100,0 305.005,3 100,0 21.720,9
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31.12.2024 31.12.2023 Veränderungen

T€ % T€ % T€

Kapitalstruktur

Eigenkapital 125.330,2 38,4 117.597,5 38,6 7.732,7

Fremdkapital

Rückstellungen

Übrige Rückstellungen 1.732,1 0,5 1.921,4 0,6 -189,3

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber

Kreditinstituten und anderen

Kreditgebern 176.976,2 54,2 162.047,8 53,1 14.928,4

Erhaltene Anzahlungen 11.202,5 3,4 9.768,5 3,2 1.434,0

Verbindlichkeiten gegenüber

verbundenen Unternehmen 6,0 0,0 0,0 0,0 6,0

Verbindlichkeiten gegenüber

Gesellschaftern 13,4 0,0 48,3 0,0 -34,9

Übrige Verbindlichkeiten 7.170,7 2,2 9.145,8 3,0 -1.975,1

Rechnungsabgrenzungs-

posten 4.295,1 1,3 4.476,0 1,5 -180,9

Gesamtkapital 326.726,2 100,0 305.005,3 100,0 21.720,9

48 Das Sachanlagevermögen erhöhte sich im Wesentlichen aufgrund von Fremdkostenzugän-

gen bei Neubauten - insbesondere beim Bauvorhaben Jägerhofquartier - und Bauvorberei-

tungskosten (T€ 19.474,5) sowie Zugängen aufgrund von Erwerben (T€ 7.105,8) und Um-

gliederungen aus dem Umlaufvermögen (T€ 18.663,0). 

Gegenläufig wirkten sich planmäßige- und außerplanmäßige Abschreibungen (T€ 6.902,1),

Buchwertabgänge aufgrund von Verkäufen (T€ 4.687,6) von Bestandsobjekten sowie die

Verrechnung von Tilgungszuschüssen (T€ 3.928,8) aus. 

Die Umgliederungen aus dem Umlaufvermögen betreffen 57 Wohnungen, die ursprünglich

zur Veräußerung vorgesehen waren und vor dem Hintergrund geänderter Rahmenbedingun-

gen nun für die Vermietung vorgesehen sind.

Die erworbenen Objekte betreffen vier Wohnungen sowie 17 Gewerbeeinheiten.
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49 Das Finanzanlagevermögen betrifft die Anteile an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR.

Der Anstieg ist auf eine Kapitaleinlage (T€ 100,0) sowie der Ausreichung eines Darlehens 

(T€ 50,0) zurückzuführen

50 Der Rückgang bei der Bautätigkeit im Umlaufvermögen ist im Wesentlichen auf Umgliede-

rungen in das Sachanlagevermögen (T€ 18.663,0) und Verkaufsausbuchungen (T€ 2.886,0),

denen Fremdkostenzugänge (T€ 5.149,1) gegenüberstehen, zurückzuführen.

51 Die unfertigen Leistungen betreffen noch mit den Mietern abzurechnende Betriebs- und

Heizkosten, denen bei den erhaltenen Anzahlungen Vorauszahlungen der Mieter in Höhe von

T€ 6.097,2 gegenüberstehen.

52 Die Forderungen gegenüber Gesellschaftern haben sich stichtagsbedingt erhöht.

53 Das übrige Umlaufvermögen betrifft im Wesentlichen Instandhaltungsrücklagen (T€ 758,0)

und zur Verrechnung anstehende Tilgungszuschüsse (T€ 1.036,1).

54 Das Eigenkapital stieg um den erzielten Jahresüberschuss von T€ 7.732,7. Die Eigenkapi-

talquote reduzierte sich aufgrund der gestiegenen Bilanzsumme geringfügig auf 38,4 % 

(Vj.: 38,6 %).

55 Die übrigen Rückstellungen verringerten sich geringfügig. Dabei haben sich insbesondere

die Ertragsteuerrückstellungen gemindert (T€ 453,0).

56 Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern erhöhten

sich im Wesentlichen durch Darlehensvalutierungen in Höhe von T€ 25.412,7, denen plan-

mäßige Tilgungen in Höhe von insgesamt T€ 7.656,8 gegenüberstehen. Tilgungszuschüsse

von T€ 2.574,0 wurden verrechnet.

57 Der Anstieg der erhaltenen Anzahlungen beruht auf gestiegenen Anzahlungen auf Ver-

kaufsgrundstücke (T€ 718,6) und gestiegenen Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten

(T€ 715,4).
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58 Die Veränderung der übrigen Verbindlichkeiten ergibt sich hauptsächlich durch gesunkene

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 1.840,6). Dabei ist insbesondere ein

Rückgang bei den Verbindlichkeiten aus laufenden Bauleistungen (T€ 1.786,0) zu verzeich-

nen, denen gestiegene Verbindlichkeiten aus Mietkautionen (T€ 136,0) gegenüberstehen.

59 Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet im Wesentlichen Mietzuschüsse für

Belegungsrechte. Diese werden im Rahmen der Vermietung über die Dauer der Belegungs-

bindung aufgelöst.

b) Finanzlage

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

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

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

che Investitions- und Finanzierungsmaßnahmen vorgenommen wurden.
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61 Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2024 2023

T€ T€

Jahresüberschuss 7.732,7 1.974,0

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 6.902,1 7.090,0

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige

Vermögensgegenstände 793,9 0,0

Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Erträge 0,0 -720,1

Zahlungsunwirksame Tilgungszuschüsse 1.354,8 0,0

Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Rückstellungen 263,7 -287,0

Gewinn aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -5.824,4 -147,0

Zunahme Grundstücke des Umlaufvermögens -2.263,4 0,0

Zunahme kurzfristiger Aktiva -1.548,4 -14.889,0

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva -1.004,4 4.373,0

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-erträge 3.132,0 2.724,0

Ertragssteueraufwand 569,0 69,0

Ertragssteuerzahlung -1.239,7 -592,0

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 8.867,9 -405,1

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen -2,6 -10,0

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des

Sachanlagevermögens 10.513,5 2.727,0

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -26.901,1 -23.758,0

Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen -150,0 -125,0

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der

kurzfristigen Finanzdisposition 0,0 3.538,0

Erhaltene Zinsen 125,7 4,0

Cashflow aus Investitionstätigkeit -16.414,5 -17.624,0

Übertrag -7.546,6 -18.029,1
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2024 2023

T€ T€

Übertrag -7.546,6 -18.029,1

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 25.412,7 31.454,2

Planmäßige Tilgungen -7.656,8 -6.728,0

Außerplanmäßige Tilgungen 0,0 -907,0

Gezahlte Zinsen -3.257,7 -2.728,0

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 14.498,2 21.091,2

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 6.951,6 3.062,1

Finanzmittelfonds zum 01.01. 4.787,1 1.725,0

Finanzmittelfonds zum 31.12. 11.738,7 4.787,1

62 Bei Betrachtung des Cashflows im Sinne DVFA/SG (i.W. bestehend aus dem Jahresergeb-

nis, den verdienten Abschreibungen und den Veränderungen der Rückstellungen) ist die Ka-

pitaldienstfähigkeit gegeben. Dabei ist zu berücksichtigen, dass der Kapitaldienst durch die

Zinsbelastung aufgrund der Vorfinanzierung der Bauträgermaßnahmen erhöht ist. 

63 Der Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit beruht im Wesentlichen auf den Auszahlungen

für die Bauvorhaben Jägerhof BA II, Weingarten.Living Quartier 1 und Grünbühl.Living A und

den Erwerben der Objekte Schorndorfer Straße 42 - 42/1, Alt-Württemberg-Allee 7/1 und

Friedrich-Ebert-Straße 56, 56/1. Der gegenläufige Mittelzufluss betrifft das Objekt Mathilden-

straße 21.
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64 Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtsjahr und bis zum Prüfungszeitpunkt gegeben; sie ist

auch für die überschaubare Zukunft gewährleistet. Die Gesellschaft verfügt zum Prüfungs-

zeitpunkt über liquide Mittel in Höhe von T€ 11.738,7.

c) Ertragslage

65 Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Verwaltungskosten auf die einzelnen Betriebsbe-

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

rechnung erstellt. Die den gebildeten Kostenstellen zugeordneten Erlöse und Aufwendungen

ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 7.

2024 2023 Veränderung

Betriebsbereiche T€ T€ T€

 - Bewirtschaftungstätigkeit 8.009,3 9.759,3 -1.750,0

 - Verkaufs-, Betreuungs- und

Dienstleistungtätigkeit 1.917,2 378,8 1.538,4

 - Kapitaldienst -256,2 -192,9 -63,3

Summe 9.670,3 9.945,2 -274,9

Verwaltungskosten -6.502,5 -6.040,2 -462,3

Betriebsergebnis 3.167,8 3.905,0 -737,2

Übrige Rechnung 5.133,9 -1.862,6 6.996,5

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen

und Ertrag 8.301,7 2.042,4 6.259,3

Steuern vom Einkommen und Erttrag -569,0 -68,7 -500,3

Jahresüberschuss 7.732,7 1.973,7 5.759,0

66 Das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstätigkeit hat sich im Berichtsjahr vermindert. Dies

ist im Wesentlichen auf gestiegene Instandhaltungsaufwendungen (T€ 588,9) und  Zinsen für

Dauerfinanzierungsmittel (T€ 391,2) sowie auf einen Anstieg der Abschreibungen auf den

Häuserbestand (T€ 317,4) zurückzuführen. Dadurch wird der Anstieg der Mieterlöse 

(T€ 385,2) nicht sichtbar. 
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67 Das Ergebnis der Verkaufs-, Betreuungs- und Dienstleistungstätigkeit hat sich erhöht.

Dies ist in erster Linie auf das Ergebnis der Bauträgertätigkeit (T€ 1.409,0) zurückzuführen.

Im Berichtsjahr wurden nach Fertigstellung acht Wohneinheiten an die Erwerber übergeben. 

68 Der Fehlbetrag aus dem Kapitaldienst resultiert im Wesentlichen aus Zinsaufwendungen für

Unternehmensfinanzierungsmittel (T€ 303,9); diesen stehen Zinserträge aus Bankguthaben

(T€ 76,6) gegenüber.

69 Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Dabei ist bei den Personalauf-

wendungen ein Anstieg von rd. T€ 347,7 und bei den sächlichen Verwaltungskosten ein An-

stieg von rd. T€ 114,5 zu beobachten. Der Anstieg beim Personalaufwand ist im Wesentli-

chen auf tarifliche Anpassungen und Neueinstellungen 2023/2024 zurückzuführen.

70 Die übrige Rechnung schließt mit einem Überschuss von T€ 5.133,9 ab. Der Überschuss ist

im Wesentlichen auf den Buchgewinn aus dem Verkauf von Anlageobjekten (T€ 5.618,9) so-

wie einer Schadenersatzleistung (T€ 1.635,6) zurückzuführen, denen gegenläufig außerplan-

mäßige Abschreibungen (T€ 1.491,5) und Abschreibungen auf Forderungen (T€ 595,5) ge-

genüberstehen.

71 Die Ertragsteuern resultieren aus der voraussichtlichen Ertragssteuerbelastung für 2024.

III. Lagebericht

72 Wir haben den Lagebericht für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 ge-

prüft. 

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

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

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

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 
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E. Beteiligungen

Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR (SQL GbR)

73 Die Gesellschaft ist an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR (T€ 700,0) zu 50 % beteiligt.

Die SQL GbR betätigt sich in den Bereichen der Zählerabrechnung (Submetering), der Instal-

lation und Wartung von Rauchwarnmeldern sowie der Installation und Ablesung von mess-

technischer Ausstattung. Des Weiteren betätigt sich die GbR im Bereich der Erstellung von

Ladeinfrastruktur für Elektrofahrzeuge.

74 Der Jahresabschluss der SQL GbR zum 31. Dezember 2024 weist einen Jahresfehlbetrag

von T€ 291,4 (Vj.: T€ 123,7) und einen Verlustvortrag von T€ 274,9 (Vj.: T€ 151,2) aus.

75 Die HABITAT Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft hat

den Jahresabschluss der SQL GbR zum 31. Dezember 2024 geprüft und hierzu einen ge-

sonderten Bericht erstellt.
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F. Bewirtschaftungstätigkeit

I. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnungsbestand

76 Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes

Wo GE Ga

Bestand am 31.12.2023 2.391 146 973

Zugänge im Jahr 2024

eigene Baumaßnahmen 118 2 242

Erwerb 4 17 44

Abgänge im Jahr 2024

Abbruch/Rückbau 12 0 0

andere Ursachen 0 1 0

Bestand am 31.12.2024 2.501 164 1.259

Die Wohnfläche des ausgewiesenen

Wohnungsbestandes beträgt insgesamt: 172.117 m²

Die Nutzfläche der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten

beträgt insgesamt: 41.521 m²

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

77 In obiger Darstellung sind vier sonstige Einheiten (Keller, Abstellräume etc.) mit rd. 283 m²

und die eigenen Büro-, Seminar- und Konferenzräume mit rd. 643 m² (eine Einheiten) nicht

dargestellt.
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78 Zugegangen sind im Berichtsjahr nach Fertigstellung 118 Wohneinheiten, zwei Gewerbein-

heiten und 242 Garagen bzw. TG-Stellplätze (vgl. Berichtsabschnitt "Bautätigkeit Mietwoh-

nungbestand"). Daneben wurden vier Wohneinheiten, 17 Gewerbeeinheiten und 44 Garagen,

TG-Stellplätze und Stellplätze erworben.

79 Abgegangen sind infolge Abbruch zwölf Wohneinheiten. Bei den Gewerbeeinheiten wurde ei-

ne Korrektur vorgenommen.

Bautätigkeit Mietwohnungsbestand

80 Entwicklung:

A Bauüberhang aus
2023

Fertigstellungen in
2024

Bauüberhang nach
2025

Wo GE Ga Wo GE Ga Wo GE Ga

Jägerhofquartier I. BA

Tiefgarage
0 0 153 0 0 153 0 0 0

Jägerhofquartier II. BA 13 2 0 13 2 0 0 0 0

Jägerhofquartier III. BA 0 19 0 0 0 0 0 19 0

Jägerhofquartier IV. BA 22 0 0 0 0 0 22 0 0

Weingarten.living

Quartier 1
1 0 0 1 0 0 0 0 0

Grünbühl.living BA A 47 0 32 47 0 32 0 0 0

83 21 185 61 2 185 22 19 0

B Bauvolumen

Wo GE Ga Wo GE Ga Wo GE Ga

83 21 185 61 2 185 22 19 0

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

81 Bei den zwei fertiggestellten Gewerbeobjekten beim Bauprojekt Jägerhofquartier II. BA han-

delt es sich um ein Gewerbeobjekt und einen Kindergarten.
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82 Zu weiteren Ausführungen bezüglich der laufenden Investitionstätigkeit verweisen wir auf die

Angaben im Lagebericht und der Anlage 4 in unserem Bericht.

II. Modernisierungs- und Instandhaltungstätigkeit

83 Für die Gebäudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2025

(Wirtschaftsplan)

2024 2023

T€ T€ T€

Instandhaltung 5.000 4.105 3.516

5.000 4.105 3.516

laut Wirtschaftsplan 4.500 5.500

Abweichungen -395 -1.984

84 Im Berichtsjahr wurden keine umfassenden Modernisierungen durchgeführt.

85 Beim Unternehmen liegt eine technische Bestandsaufnahme vor.
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III. Bauträgertätigkeit

86 A Bauüberhang
aus 2023

Fertigstellungen
in 2024

Bauüberhang
nach 2025

ETW RH/EFH ETW RH/EFH ETW RH/EFH

Jägerhofquartier II. BA 20 0 19 0 1 0

Jägerhofquartier IV. BA 30 0 0 0 30 0

Weingarten.living Quartier 1 17 0 17 0 0 0

Grünbühl.living BA A 27 0 27 0 0 0

94 0 63 0 31 0

B Bauvolumen

ETW RH/EFH ETW RH/EFH ETW RH/EFH

94 0 63 0 31 0

ETW  =  Eigentumswohnungen
RH     =  Reihenhäuser
EFH   =  Einfamilienhäuser

87 Bei den Bauvorhaben Jägerhofquartier I. BA, Weingarten.Living Quartier 1 und Grün-

bühl.Living BA A wurden fertiggestellte und nicht verkaufte Einheiten im Berichtsjahr ins

Sachanlagevermögen umgegliedert. 

88 Zu weiteren Ausführungen bezüglich der Investitionstätigkeit im Umlaufvermögen verweisen

wir auf die Angaben im Lagebericht und der Anlage 4 in unserem Bericht.

IV. Bauabwicklung

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

verträge wurden abgeschlossen. Die Auftragsvergaben erfolgen i.d.R. aufgrund beschränkter

Ausschreibungen.
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V. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

90 Die Gesellschaft verwaltet den unter Abschnitt F.I. genannten Bestand.

91 Von den Wohnungen waren zum 31. Dezember 2024 noch 680 Einheiten preisgebunden.

92 Die Mieten gehen überwiegend im Lastschriftverfahren ein. Wesentliche Mietausfälle waren

im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. Das Mahnwesen wird strikt gehandhabt. Bezüglich der

Fluktuation und der Leerstände verweisen wir auf die Kennzahlen.

93 Im Berichtsjahr erfolgten allgemeine Mieterhöhungen nach § 558 BGB. Die von uns in Stich-

proben eingesehenen Mieterhöhungen sind form- und fristgerecht erfolgt. Generell wurden

die Mieten bei Mieterwechsel neu festgesetzt.
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94 Die Gesellschaft erhebt Mietsicherheiten in Höhe von drei Monatsmieten. Die Gelder sind

durch Bankbürgschaften gesichert.

Für die 213 Bestandsgebäude mit 2.569 Wohn- und Gewerbeeinheiten ergibt sich zum 31.

Dezember 2024 folgende Verteilung nach Energie-Effizienzklassen:

EEK Anzahl WE/GE %

A+ 453 18 %

A 181 7 %

B 556 22 %

C 332 13 %

D 215 8 %

E 172 7 %

F 131 5 %

G 105 4 %

H 424 16 %

Grundlage: Aufbereitete Angaben der energetischen Berechnungen aus der CO2-Bilanz für

die Gebäude des Unternehmens, die wir nicht im Einzelnen geprüft haben. Je niedriger der

Kennwert, desto besser der energetische Zustand des Gebäudes. 

95 Für die Energieversorgung einzelner Gebäude werden EEG-Anlagen selbst betrieben. Zum

31. Dezember 2024 sind dies 5 PV-Anlagen. 
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96 Der Energieverbrauch und die CO2-Emissionen der Gebäude des Unternehmens zeigen 

– nach Energieträgern differenziert – folgende Werte für Raumwärme- und Warmwasser: 

Energieträger/ 

Heizungart

Anteil an der

Wohn-/Nutzfläche

Endenergieverbrauch

in kWh je m² Wohn-/

Nutzfläche p.a.

CO2-Emissionen in kg

je m² Wohn-/ Nutzflä-

che

BHKW (Erdgas) 0,5  % 80,3  kWh/m² 21,0  kg/m²

Fernwärme 45,2  % 52,2  kWh/m² 8,5  kg/m²

Gas Heizung (Erdgas) 39,9  % 151,3  kWh/m² 18,9  kg/m²

Nachtspeicheröfen

(Elektrisch)

1,3  % 315,6  kWh/m² 26,1  kg/m²

Pelletheizung (Holz) 1,8  % 105,7  kWh/m² 4,6  kg/m²

Wärmepumpe

(Geothermie)

7,3  % -  kWh/m² 1,5  kg/m²

Öl Heizung (Heizöl EL) 4,0  % 208,0  kWh/m² 21,5  kg/m²

Die Daten basieren auf einer vom Unternehmen aufgestellten sog. CO2-Bilanz, die nach den

zur Zeit branchenüblichen Grundsätzen der GdW-Arbeitshilfe 85 (CO2-Monitoring) ermittelt

wurde, die wir nicht im Einzelnen geprüft haben.
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VI. Betreuungstätigkeit

1. Verwaltung von Wohnungseigentum

97 Die Gesellschaft war zum 31. Dezember 2024 im folgenden Umfang als Verwalter nach dem

Wohnungseigentumsgesetz bestellt:

2024 2023

Anzahl WEG 50 47

Anzahl Wohnungen 1.244 1.204

Anzahl Gewerbeeinheiten 66 63

Anzahl Garagen 578 568

98 Sämtliche Eigentümerversammlungen für das Wirtschaftsjahr 2023 sind zum Prüfungszeit-

punkt abgehalten. Der Gesellschaft wurde als Verwalter Entlastung erteilt. Ordnungsgemäß

unterzeichnete Versammlungsprotokolle lagen nach unseren Stichproben vor. Die Eigentü-

merversammlungen für das Wirtschaftsjahr 2024 wurden zum Prüfungszeitraum vorbereitet.

2. Verwaltung von Mietwohnungen für Dritte

99 Die Gesellschaft verwaltet vier Objekte mit elf Mietwohnungen und 17 gewerblichen Einhei-

ten für Dritte. Die entsprechenden Hausverwalterverträge wurden abgeschlossen. 
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G. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des

Prüfungsauftrages nach § 53 Haushaltsgrundsätzegesetz

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

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

ordnungsgemäß geführt wurden und dass die Geschäftsführung und der Aufsichtsrat ihren

gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Pflichten nicht ordnungsgemäß nachgekommen

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

Feststellungen und Angaben in Anlage 8 noch weitere Erläuterungen notwendig sind.

102 Bezüglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die Anlage 5.
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H. Wiedergabe des Bestätigungsvermerks 

103 Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben wir dem Jahresabschluss zum

31. Dezember 2024 (Anlage 1) und dem Lagebericht für das Geschäftsjahr 2024 (Anlage 2)

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, den folgenden uneingeschränkten Be-

stätigungsvermerk erteilt:

''Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, – be-

stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung für

das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, ein-

schließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber

hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, für

das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

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

für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter

Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft

zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und
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 vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

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

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

cen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

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

Grundlage für die Prüfungsurteile

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

mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festge-

stellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere

Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung

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

Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhän-

gig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-

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

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

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

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

den Lagebericht

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

den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen

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

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

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

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

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als not-

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

frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist.

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

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

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

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

für verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung

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

gebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts,

der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen

wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-

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

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

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

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-

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

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

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen

oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie

mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-

setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung

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

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

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

ne in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprü-

fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchge-

führte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich ange-

sehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die

auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

103 10059 J 24 Seite 33



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

Grundhaltung. Darüber hinaus

 identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-

abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen

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

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

fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende we-

sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher als das Risiko, dass eine aus

Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose

Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkei-

ten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

können.

 erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten

internen Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen

und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen ange-

messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen

Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben.

 beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

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

tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstä-

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

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

same Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit

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

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

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

unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks

erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch

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

 beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-

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

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

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

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

mittelt.

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

entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
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
 führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter

Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-

ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach

und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen

Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie

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

vermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.
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
Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

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

schließlich etwaiger bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer

Prüfung feststellen.''

Stuttgart, 25. April 2025

vbw

Verband baden-württembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Dux
Wirtschaftsprüfer
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Bilanz 

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, 

zum 31. Dezember 2024 

Aktiva Stand am Stand am 

31.12.2024 31.12.2023 

¬ ¬ 

A. Anlagevermögen 

|.  Immaterielle Vermögensgegenstände 

Immaterielle Anlagewerte und Software 9.598,00 29.448,60 

Il. Sachanlagen 

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 

Wohnbauten 202.279.284,44 166.685.374,49 

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 

Geschäfts- und anderen Bauten 57.968.971,67 50.304.606,36 

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne 
Bauten 6.115.357,79 5.901.040,80 

4. Bauten auf fremden Grundstücken 1.713.609,51 6.645.864,22 

5, Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 444,827,12 254.985,39 

6. Anlagen im Bau 20.563.727,03 28.814.031,23 

7. Bauvorbereitungskosten 719.636,36 1.133.032,49 

Il. Finanzanlagen 

1. Beteiligungen 350.000,00 250.000,00 

2. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein 

Beteiligungsverhältnis besteht 50.000,00 0,00 

290.205.413,92 259.988.934,98 

B. Umlaufvermögen 

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere 

Vorräte 

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 

unfertigen Bauten 13.678.418,94 30.461.757,33 

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
fertigen Bauten 383.731 ,20 0,00 

3. Unfertige Leistungen 5.249.668, 12 5.148.393,10 

4. Andere Vorräte 113.902,75 158.473,18 

5. Geleistete Anzahlungen 1.141.839,23 781.681 ,94 

20.567.560,24 36.550.305,55 

Il. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 

1. Forderungen aus Vermietung 45.953,06 59.936,57 

2. Forderungen aus Grundstücksverkäufen 484.186,21 670.606,68 

3. Forderunngen asu Betreuungstätigkeit 5.046,79 0,00 

4. Forderungen aus anderen Lieferungen und 
Leistungen 108.588,02 128.841,39 

5. Forderung gg. Unternehmen mit Beteiligung 29.688,46 0,00 

6. Forderungen gegen Gesellschafter 756.206,86 515.307,80 

7. Sonstige Vermögensgegenstände 2.641.978,01 2.096.160,44 

4.071.647,41 3.470.852,88 

lll. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei 

Kreditinstituten 11.738.673,08 4.787.077,93 

C. Rechnungsabgrenzungsposten 133.341,99 178.708,98 

Bilanzsumme 326.726.234,64 305.005.328,92 
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Bilanz 

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, 

zum 31. Dezember 2024 

Passiva Stand am 

31.12.2024 

¬ 

Stand am 

31.12.2023 

¬ 

Eigenkapital 

Gezeichnetes Kapital 41.000.000,00 41.000.000,00 

ll. Kapitalrücklage 700.000,00 700.000,00 

Ill. Gewinnrücklagen 

1. Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 2.733.300,00 2.733.300,00 

2. Bauerneuerungesrücklage 70.147.804,88 68.174.093,40 

3. Andere Gewinnrücklagen 3.016.385,86 3.016.385,86 

IV. Jahresüberschuss 7.732.672,17 1.973.711,48 

125.330.162,91 117.597 .490,74 

B. Rückstellungen 
1. Steuerrückstellungen 40.801,92 493.849,92 

2. Sonstige Rückstellungen 1.691.336,37 1.427.599,54 

Cc. Verbindlichkeiten 

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 172.506.410,62 148.629.156,34 

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 4.469.771,09 13.418.603,57 

3. Erhaltene Anzahlungen 11.202.528,95 9.768.533,12 
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.546.322,14 3.545.472,39 

b) Verbindlichkeiten aus Grundstücksverkäufen 0,00 0,00 

c) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 0,00 0,00 

d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 

Leistungen 2.764.474,46 4.611.947,99 

5. Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen mit denen 

ein Beteiligungsverhältnis besteht 5.965,65 ¬ - ¬ 

6. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 13.358,73 48.342,26 

7. Sonstige Verbindlichkeiten 859.964,86 988.310,85 
195.368.796,50 181.010.366,52 

D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.295.136,94 4.476.022,20 

Bilanzsumme 326.726.234,64 305.005.328,92 
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 

FÜR DIE ZEIT VOM 

01. JANUAR - 31. DEZEMBER 2024
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Gewinn- und Verlustrechnung 

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, 

für die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2024 

2024 2023 

¬ ¬ 

1. Umsatzerlöse 

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 27.004.678,73 26.003.028,63 

b) aus Verkauf von Grundstücken 4.836.000,00 0,00 

c) aus Betreuungstätigkeit 455.116,43 471.198,21 

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 339.263,85 722.789,74 

32.635.059,01 27.197.016,58 

2. Erhöhung oder Verminderung des Bestandes an zum 
Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen oder 
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.404.682,93 14.921.874,98 

3. Sonstige betriebliche Erträge 7.789.665,76 1.302.741,24 

42.829.407,70 43.421.632,80 

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 10.307.549,64 8.980.106,56 

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 5.746,708,38 14.482.810,74 

c) Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 33,758,77 27.841,93 

d) Aufwendungen für andere Lieferungen und 
Leistungen 236.085,72 _285.445,98 

16.324.102,51 23.776.205,21 

5. Personalaufwand 
a) Löhne und Gehälter 3.656.789,90 3.369.372,38 

b) Soziale Aufwendungen und Aufwendungen für 
Altersversorgung 971.221,38 860.880,50 

4.628.011,28 4.230.252,88 

6. Abschreibungen auf immaterielle 
Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und 

Sachanlagen 6.902.120,35 7.089.840,58 

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.925.090,38 2.955.214,21 

12.050.083,18 5.370.119,92 

8. Erträge aus Ausleihungen 71,94 0,00 

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 125.657,01 12.428,80 

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.257.670,57 2.728.157,53 

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 569.041,57 68.664,82 

12. Ergebnis nach Steuern 8.349.099,99 2.585.726,37 

13. Sonstige Steuern 616.427,82 612.014,89 

14. Jahresüberschuss 7.732.672,17 1.973.711,48 
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Anhang der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, 

für das Geschäftsjahr 2024 

A. Allgemeine Angaben 

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB für große 
Kapitalgesellschaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich 
nach der Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl- 

WUV). Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt. 

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der 
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG). 

Darstellung, Gliederung, Ansatz und Bewertung des Jahresabschlusses entsprechen den 
Vorjahresgrundsätzen. 

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden angewandt: 

Die immateriellen Vermögensgegenstände werden linear auf 3 bis 5 Jahre abgeschrieben. Die 
Abschreibung der Softwarelizenzen bis 800,00 ¬ (bis 31.12.2017: 410,00 ¬) erfolgt im Jahr der 
Anschaffung. 

Das Sachanlagevermögen wird zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert 
um planmäßige Abschreibungen, bilanziert. Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten 
einbezogen. Dauernde Wertminderungen werden durch entsprechende außerplanmäßige Abschreibungen 
berücksichtigt. Maßgebend für den Zeitpunkt der Bilanzierung der Zu- und Abgänge ist der wirtschaftliche 
Eigentumsübergang. 

Die >Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten" werden grundsätzlich auf eine 
angenommene Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Dabei erfolgt die Abschreibung jährlich 
linear mit 2%, bei einigen Objekten degressiv mit 1,25% und bei einem 2005 übernommenen Objekt 
degressiv mit 2,5%. Für die in 2013 erworbenen BIMA-Gebäude in Grünbühl wurde eine Nutzungsdauer 
von 20 Jahren angesetzt. 

Bei den >Grundstücke und grundstücksgleichen Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten" wird ebenfalls 
grundsätzlich eine Nutzungsdauer von 50 Jahren angenommen und die Abschreibung erfolgt jährlich linear 
mit 2%. Die Geschäftsräume für einen Supermarkt, das Sportinternat, das Museum, Scala und die Skills 
Labs werden jährlich mit 3% und eine selbst genutzte Garage wird mit 4% abgeschrieben. Die 
Betriebsvorrichtungen werden mit 10% und 20% abgeschrieben. Für die in 2014 erworbene Beleuchtung 
wurde eine Nutzungsdauer von 7 Jahren und für die Mülleinhausung im Film- und Medienzentrum eine 
Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer des Lichtkonzepts beträgt 15 Jahre, für die 
Lüftungsanlage im Casino 10 Jahre und für die Kücheneinrichtung im Casino 5 Jahre. 

Unter der Bilanzposition >Bauten auf fremden Grundstücken" werden das Verwaltungsgebäude jährlich 

linear mit 3%, die Flüchtlingsunterkünfte mit 2% und eine Lagergarage mit 8% abgeschrieben. Für die 

Umbau- und Sanierungskosten in den gepachteten Objekten erfolgt die Abschreibung auf die Pachtzeit von 

10 bzw. 20 Jahren. 

Bei der Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgt die Abschreibung auf die betriebsgewöhnliche 

Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlagegüter mit 

Nettoanschaffungskosten ab 250,01 ¬ bis 1.000,00 ¬ werden in Übereinstimmung mit $ 6 Abs. 2a EStG in 

einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear über 5 Jahre abgeschrieben.
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Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte sind zu Anschaffungskosten bzw. 

Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert. 

Die Forderungen und die sonstigen Vermögensgegenstände sind zu Nominalwerten bzw. zu den 

Anschaffungskosten aktiviert, wobei bei den Forderungen erkennbare Einzelrisiken durch die Vornahme 

von Wertberichtigungen berücksichtigt wurden. 

Die sonstigen Rückstellungen für ungewisse Verbindlichkeiten sind in Höhe der voraussichtlichen 

Inanspruchnahme angesetzt. Rückstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden gemäß 

8 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den von der Deutschen Bundesbank veröffentlichten Abzinsungssätzen 

abgezinst. 

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag ausgewiesen. 

Erläuterungen zur Bilanz 

Anlagevermögen 

Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermögens ist integraler Bestandteil des Anhangs 
(siehe Anlage 4).
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2. 

4. 

5. 

Der Posten >Unfertige Leistungen" in Höhe von ¬ 5.249.668,12 (Vorjahr ¬ 5.148.393,10) betrifft noch nicht 

abgerechnete Betriebskosten, die im Folgejahr an die Mieter weiterberechnet werden. 

Forderungen gegen Gesellschafter 

Gegen Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene 

Forderungen: 

Geschäftsjahr Vorjahr 
¬ ¬ 

Forderungen aus Vermietung 13.796,84 3.809,42 
Flüssige Mittel 68.144,23 185.572,66 

81.941,07 189.382,08 

Die in den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesenen Beträge betreffen: 

Geschäftsjahr Vorjahr 
¬ ¬ 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 668.661,13 515.307,80 

Von den Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen haben eine Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr: 

Geschäftsjahr Vorjahr 
¬ ¬ 

Sonstige Vermögensgegenstände 757.970,25 665.067,81 

Das Stammkapital beträgt ¬ 41.000.000,00.
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6. Rücklagenspiegel 

Einstellung 

Bestand am aus Entnahmen Bestand am 

Ende des Jahresüber- im Ende des 

Vorjahres schuss des Geschäftsjahr Geschäftsjahres 

¬ Vorjahres ¬ ¬ 

¬ 

Gewinnrücklagen 

Gesellschaftsvertragliche 
Rücklagen 2.733.300,00 0,00 0,00 2.733.300,00 

Bauerneuerungsrücklage 68.174.093,40 1.973.711,48 0,00 70.147.804,88 

Andere Gewinnrücklagen 3.016.385,86 0,00 0,00 3.016.385,86 

73.923.779,26 1.973.711,48 _0,00 75.897.490,74 

Verpflichtungen aus dem Personalbereich mit 241 T¬ enthalten. 

8. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 

Gegenüber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene 

Verbindlichkeiten: 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 

- davon gegenüber der Kreissparkasse Ludwigsburg 

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 

- davon gegenüber der Stadt Ludwigsburg 

Verbindlichkeiten aus Vermietung 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

In den sonstigen Rückstellungen sind im Wesentlichen noch anfallende Baukosten mit 1.400 T¬ und 

Geschäftsjahr Vorjahr 

¬ ¬ 

65.420.809,20 52.868.831,11 
65.420.809,20 52.868.831,11 

4.469.771,09 13.418.603,57 

4.469.771,09 13.418.603,57 

5.098,36 20.642,94 

0,00 2.636,36 

69.895.678,65 66.310.713,98 
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10. Sonstige Verbindlichkeiten 

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen: 

Geschäftsjahr Vorjahr 

¬ ¬ 

Verbindlichkeiten aus Steuern 857.781,59 981.062,57 

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 2.124,26 7.248,28 

859.905,85 988.310,85 

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Nach den zum 1.1.2024 in Kraft getretenen Änderungen durch die JAbschIWUV sind die Aufwendungen 

für bezogenen Lieferungen und Leistungen tiefer zu gliedern. Erstmalig sind nun die Aufwendungen für 

Betreuungsleistungen nicht mehr unter den >Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen< zu 
zeigen, sondern in einer gesonderten Position darzustellen. Der Vorjahresausweis wurde deshalb 

angepasst. 

Im Posten >Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung" sind Aufwendungen für 

Altersversorgung in Höhe von ¬ 279.618,79 (Vorjahr ¬ 255.052,10) enthalten. 

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche und periodenfremde 
Erträge und Aufwendungen enthalten: 

Sonstige betriebliche Erträge Geschäftsjahr Vorjahr 
¬ ¬ 

Anlagenverkäufe 5,825.967,05 207.095,85 

Auflösung von Rückstellungen 74.538,03 906.930,95 

Auflösung von Wertberichtigungen 44.116,22 30.058,24 

Erträge früherer Jahre 125,511,02 118.386,24 

Die Erträge aus Anlagenverkäufen umfassen im Wesentlichen den Verkauf des Bürogebäudes 

Mathildenstraße 21. 

Außerplanmäßige Abschreibungen auf Anlagevermögen Geschäftsjahr Vorjahr 
¬ ¬ 

auf Grundstücke mit Wohnbauten 117.086,00 284.366,00 

auf Grundstücke mit Wohnbauten (Bauvorbereitung) 1.374.366,31 1.721.834,10 

Sonstige betriebliche Aufwendungen Geschäftsjahr Vorjahr 

¬ ¬ 

Aufwendungen früherer Jahre 21.537,99 3.726,81 

Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung 253.965,40 186.700,96 

Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung / 

Wertberichtigung auf Forderungen des Umlaufvermögens 21.919,82 2.559,19 

Verluste aus dem Abgang Anlagevermögen 1.636,92 60.011,40 

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge Geschäftsjahr Vorjahr 

¬ ¬ 

Erträge aus der Abzinsung von Rückstellungen 37.710,53 8.690,48 

Erstattungszinsen nach § 233a AO 953,00 1.211,00
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E. Sonstige Angaben 

1. Haftungsverhältnisse 

Es bestanden Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten 
und zwar aus Grundschuldbestellungen in Höhe von ¬ 5.757.500,00 (Vorjahr ¬ 6.345.500,00). Aufgrund 

kaufvertraglicher Regelungen mit den Käufern wird das Risiko einer Inanspruchnahme als gering 

eingestuft. 

Finanzielle Verpflichtungen 

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die für die 
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind: 

Finanzielle Verpflichtungen aus Bauverträgen und Kaufverträgen (Grundstücke) T¬ 9.679 (Vorjahr 

TE 34.211). 

Finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Pachtverträgen T¬ 766. 

Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer liegt aufgrund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und 
der Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse als externen Träger eine mittelbare 
Pensionsverpflichtung vor, von der nach Artikel 28 Abs. 1 EGHGB in Bezug auf die Pensionsansprüche 
der Arbeitnehmer vom Passivierungswahlrecht Gebrauch gemacht wird. Da eine quantitative 
Bewertung der mittelbaren Pensionsverpflichtung zurzeit nicht möglich ist, wird folgende Bewertung 
vorgenommen: 

Die Arbeitnehmer der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, sind bei der 
Zusatzversorgungskasse des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Württemberg, Stuttgart, 
versichert, Der Teilwert der Versorgungsverpflichtungen der versicherten Arbeitnehmer liegt über dem 
bei der Zusatzversorgungskasse bilanzierten anteilig auf die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, 
Ludwigsburg, entfallenden Deckungskapital. 

Der Regelumlagesatz betrug für das Jahr 2024 6,30 %, davon Arbeitgeberanteil 5,75 % (zuzüglich 
2,00 % Sanierungsgeld und 0,54 % Zusatzbeitrag) und Arbeitnehmeranteil 0,55 %. Für das Jahr 2024 
liegt der endgültige Umlagebescheid des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Württemberg, 
Stuttgart, noch nicht vor. Die im Geschäftsjahr 2023 abgeführte Umlage für die Beschäftigten betrug 
insgesamt T¬ 297. 

Latente Steuern 
Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Handelsbilanz führen zu einem Überhang der 
aktiven Steuerlatenzen. Daneben bestehen steuerliche Verlustvorträge, die nicht berücksichtigt werden. 
Die Gesellschaft hat entsprechend dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet. 

Durchschnittliche Arbeitnehmer 
Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 

Vollzeitbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte 

Kaufmännische Mitarbeiter 32,50 16,50 

Technische Mitarbeiter 3,00 1,00 

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte 5,00 0,00 

40,50 17,50 

Außerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschäftigt. 

Bezüge des Aufsichtsrates 

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrates betrugen ¬ 13.153,80.
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6. 

10. 

11. 

Abschlussprüfer 

Das Gesamthonorar des Abschlussprüfers beläuft sich auf ¬ 19.857,00 (netto). Hiervon entfallen 

¬ 18.012,00 auf Abschlussprüfungsleistungen. 

Beteiligungen 

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, ist zusammen mit der Stadtwerke Ludwigsburg- 

Kornwestheim GmbH, Ludwigsburg, zu je 50 % an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR, 

Ludwigsburg, beteiligt. Das Stammkapital beträgt ¬ 700.000,00. Die Gesellschaft wurde am 16.10.2020 
gegründet. 

Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR 

Eigenkapital zum 31.12.2024 133.690,58 ¬ 

Jahresfehlbetrag für Geschäftsjahr 2024 291.374,35 ¬ 

Geschäftsführerbezüge 
Die Angabe der Bezüge der Geschäftsführer unterbleibt unter Anwendung der Schutzbestimmungen 
des § 286 Abs. 4 HGB. 

Nachtragsbericht 
Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind der Geschäftsleitung keine Vorgänge bekannt geworden, die 
von besonderer Bedeutung für den Jahresabschluss 2024 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage 
der Gesellschaft sind. 

Sitz des Unternehmens 
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Mathildenstr. 21, 71638 Ludwigsburg 
Amtsgericht Stuttgart, HRB 200105 

Gewinnverwendungsvorschlag 
Der Jahresüberschuss 2024 in Höhe von ¬ 7.732.672,17 soll der Bauerneuerungsrücklage zugeführt 
werden.
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F. Organmitglieder 

Andreas Veit 

Mitglieder des Aufsichtsrates: 

Dr. Matthias Knecht 

Arezoo Shoaleh 

Verena Alexander 

Maik Stefan Braumann 

Thomas Gröbner 

Stefanie Knecht 

Margit Liepins 

Volker Lutz 

Wolfgang Medinger 

Gabriele Moersch 

Hans-Peter Peifer 

Renate Schmetz 

Dr. Heinz-Werner Schulte 

Andrea Schwarz 

Dr. Uschi Traub 

Mesut Tübek 

Die Geschäftsführung: 

Ludwigsburg, den 31.03.2025 

Geschäftsführer 

Oberbürgermeister 

der Stadt Ludwigsburg 

Dipl. Sozialpädagogin 

Richterin 

Architekt 

Schreiner 

Immobilienverwalterin 

kfm. Angestellte 

Bäckermeister 

Schulleiter i.R. 

Textiltechnikerin 

Feuerwehrmann i.P. 

Erste Bürgermeisterin 
der Stadt Ludwigsburg 

Sparkassendirektor 
Bürgermeisterin 
der Stadt Ludwigsburg 

Ärztin 
Soziologe 

Andreds Veit 

Geschäftsführer 

Ludwigsburg Vorsitzender 

Ludwigsburg stellv. Vorsitzende 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg 
Ludwigsburg 

Ludwigsburg 
Oberstenfeld 

Ludwigsburg 

Ludwigsburg
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Anlage 3/1

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, – be-

stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung für

das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, ein-

schließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber

hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, für

das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

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

für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter

Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächli-

chen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft

zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und
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 vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

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

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

cen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

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

Grundlage für die Prüfungsurteile

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

mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festge-

stellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere

Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung

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

Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhän-

gig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-

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

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

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

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

den Lagebericht

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

den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen

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

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

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

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

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als not-

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

frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist.

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

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

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

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

für verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung

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

gebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts,

der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen

wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-

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

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

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

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-

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

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

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen

oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie

mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-

setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung

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

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

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

ne in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprü-

fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchge-

führte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich ange-

sehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die

auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

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

Grundhaltung. Darüber hinaus

 identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-

abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen

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

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

fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende we-

sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher als das Risiko, dass eine aus

Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose

Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkei-

ten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

können.

 erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten

internen Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen

und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen ange-

messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen

Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben.

 beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

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

tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstä-

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

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

same Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit

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

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

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

unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks

erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch

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

 beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-

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

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

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

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

mittelt.

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

entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
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
 führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter

Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-

ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach

und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen

Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie

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

vermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.
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
Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

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

schließlich etwaiger bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer

Prüfung feststellen.

Stuttgart, 25. April 2025

vbw

Verband baden-württembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Dux
Wirtschaftsprüfer
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Anlage 4/1

Aufgliederung und Erläuterung der Jahresabschlussposten

104 Die Bilanz zum 31. Dezember 2024 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefügt.

Bilanz

Aktiva

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 31.12.2024: € 9.598,00
(31.12.2023: € 29.448,60 )

105 Entwicklung:

€

Stand 01.01.2024 29.448,60

Zugang Softwareupdate 2.627,16

Abschreibungen 22.477,76

Stand 31.12.2024 9.598,00

106 Bezüglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im

Anhang.

103 10059 J 24



Anlage 4/2

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 31.12.2024: € 202.279.284,44

(31.12.2023: € 166.685.374,49 )

107 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 166.685.374,49

Zugänge

Fremdkosten 1.720.600,86

Erwerb, Ludwigsburg, Friedrich-Ebert-Straße 56 1.096.241,81

Erwerb, Ludwigsburg, Friedrich-Ebert-Straße
56/1 488.121,57 3.304.964,24

Abgänge

Verkauf 24.195,86

Tilgungszuschüsse 3.928.777,64 3.952.973,50

Umbuchungen von Posten

Anlagen in Bau
Jägerhofquartier II. BA 9.825.803,98

Weingarten.Living Quartier 1 6.416.432,12

Grünbühl.Living A 23.347.302,21

unfertige Bauten

Jägerhofquartier I. BA 704.943,29 40.294.481,60

Umbuchungen auf Grundstücke ohne Bauten 

Abbruch, Elbestraße 10, 12 (Grundstück) 216.266,99

Abschreibungen 3.836.295,40

Stand 31.12.2024 202.279.284,44

(davon Grundstückskosten 53.628.758,94 )

108 Die Tilgungszuschüsse betreffe die Objekte Unter dem Hohen Rain 2 und 31, Krummäcker

4, Scholppenäcker 25, Alt-Württemberg-Allee 45, 45/1 bis 45/5, Neißstraße 6, 10, 12, 16, 18

sowie Pregelstraße 4.

109 Bezüglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
mit Geschäfts- und anderen Bauten 31.12.2024: € 57.968.971,67

(31.12.2023: € 50.304.606,36 )

110 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 50.304.606,36

Zugänge

Nachträgliche Herstellkosten 6.921,04

Erwerb, Schorndorfer Straße 42 - 42/1 4.730.636,05

Erwerb, Alt-Württemberg-Allee 7/1 790.882,20 5.528.439,29

Abgang infolge Verkauf 4.355,28

Umbuchung von Anlagen in Bau

Jägerhofquartier II. BA 3.404.806,91

Abschreibungen 1.264.525,61

Stand 31.12.2024 57.968.971,67

(davon Grundstückskosten 13.401.269,21 )

111 Bezüglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
ohne Bauten 31.12.2024: € 6.115.357,79

(31.12.2023: € 5.901.040,80 )

112 Entwicklung:

€

Stand 01.01.2024 5.901.040,80

Abgang infolge Verkauf 1.950,00

Umbuchung von Grundstücke mit Wohnbauten 216.266,99

Stand 31.12.2024 6.115.357,79

113 Der Ausweis betrifft:

BV m² € € / m²

441401/2
/3/4/5/6 Elbestraße 2, 4, 6, 8, 10,12 2.766 690.917,69 249,79

441416/7
/8/9 Warthestraße 1, 3, 5, 7 2.047 500.523,96 244,52

441441/2 Elbestraße 34, 36 1.044 257.138,61 246,30

8090700 Brucknerstraße 908 732.940,10 807,20

962000 Gämsenberg 5.611 3.872.748,80 690,21

997001 Jägerstr. 9, 11 10 1.896,33 189,63

997002 Stuttgarter Str. 4.214 55.691,27 13,22

997003 Stuttgarter Str. 18 3.501,03 194,50

114 Der Verkauf betrifft eine Teilfläche beim unbebauten Grundstück Gämsenberg, Ludwigsburg.

115 Die Umbuchungen betreffen die Grundstücke Ludwigsburg, Elbestraße 10 und 12, nach Ab-

bruch der Altgebäude.
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Anlage 4/5

Bauten auf fremden Grundstücken 31.12.2024: € 1.713.609,51
(31.12.2023: € 6.645.864,22 )

116 Entwicklung:

€

Stand 01.01.2024 6.645.864,22

Abgang infolge Verkauf

Mathildenstraße 21, Ludwigsburg 4.656.974,69

Abschreibungen 275.280,02

Stand 31.12.2024 1.713.609,51

117 Ausgewiesen wird ein Gewerbeobjekt in Ludwigsburg, Bebenhäuser Straße 25 + 27, welches

auf einem Pachtsgrundstück erbaut ist.

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschäftsausstattung 31.12.2024: € 444.827,12

(31.12.2023: € 254.985,39 )

118 Ausweis und Entwicklung:

1.1.2024
€

Zugänge
€

Abgänge
€

Abschreibungen
€

31.12.2024
€

Betriebs- und
Geschäftsausstattung 254.985,39 320.653,90 1.636,92 129.175,25 444.827,12

254.985,39 320.653,90 1.636,92 129.175,25 444.827,12

119 Zugegangen sind im Wesentlichen diverse Geschäftsfahrzeuge, Einbauküchen und sonstige

Betriebs- und Geschäftsausstattung.

120 Bezüglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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Anlage 4/6

Anlagen im Bau 31.12.2024: € 20.563.727,03
(31.12.2023: € 28.814.031,23 )

121 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 28.814.031,23

Zugang Fremdkosten

Jägerhofquartier II. BA 5.501.953,22

Jägerhofquartier III. BA 5.679.730,37

Jägerhofquartier IV. BA 2.667.021,85

Grünbühl.Living A 2.937.245,13 16.785.950,57

Umbuchung von Posten unfertige Bauten 

Jägerhofquartier 2. BA 3.056.659,37

Weingarten.Living Quartier 1 6.021.486,70

Grünbühl.Living A 8.879.944,38 17.958.090,45

Umbuchung auf Posten

Grundstücke mit Wohnbauten

Jägerhofquartier II. BA 9.825.803,98

Weingarten.Living Quartier 1 6.416.432,12

Grünbühl.Living A 23.347.302,21

Grundstücke mit anderen Bauten 

Jägerhofquartier II. BA 3.404.806,91 42.994.345,22

Stand 31.12.2024 20.563.727,03
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Anlage 4/7

Bauvorbereitungskosten 31.12.2024: € 719.636,36
(31.12.2023: € 1.133.032,49 )

122 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 1.133.032,49

Zugang Planungskosten

Heinrich-Schweitzer-Str. (Trafoturm) 597,92

Gämensenberg 521.431,62

Marbacher Straße 211 36.172,57

Grünbühl.Living CD 1 und CD 2 223.934,91

Brucknerstraße II. BA 178.833,16 960.970,18

Abschreibungen 1.374.366,31

Stand 31.12.2024 719.636,36

123 Die angefallenen Planungskosten für die Objekte Gämsenberg, Grünbühl.Living B1, B2, CD1

und CD 2 wurden im Berichtsjahr aufgrund Nichtrealisierung abgeschrieben.

124 Ausgewiesen werden Planungs- und sonstige Projektkosten für drei Projekte, welches nach

Angaben des Unternehmens in den kommenden Jahren durch Überbauung realisiert werden

sollen.

Finanzanlagen

Beteiligungen 31.12.2024: € 350.000,00
(31.12.2023: € 250.000,00 )

125 Ausgewiesen wird die Beteiligung (50%) an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR; im Be-

richtsjahr erfolgte eine (Kapital-)einlage in Höhe von T€ 100,0.
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Anlage 4/8

Ausleihungen an Unternehmen mit denen ein
Beteiligungsverhältnis besteht 31.12.2024: € 50.000,00

(31.12.2023: € 0,00 )

126 Im Berichtsjahr wurde an die Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR ein Darlehen in Höhe von

T€ 50,0 ausgereicht.

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und
andere Vorräte

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten 31.12.2024: € 13.678.418,94

(31.12.2023: € 30.461.757,33 )

127 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 30.461.757,33

Zugang Fremdkosten

Jägerhofquartier II. BA 993.111,69

Jägerhofquartier IV. BA 4.127.866,53

Weingarten. Living Quartier 1 28.110,93 5.149.089,15

Abgang durch Verkauf

Jägerhofquartier I. BA 328.973,54

Jägerhofquartier II. BA 1.953.331,54

Weingarten. Living Quartier 1 603.357,52 2.885.662,60

Umbuchung auf Posten

Grundstücke mit Wohnbauten

Jägerhofquartier I. BA 704.943,29

Anlagen in Bau 

Jägerhofquartier II. BA 3.056.659,37

Weingarten.Living Quartier 1 6.021.486,70

Grünbühl.Living A 8.879.944,38

Grundstücke mit fertigen Bauten 

Jägerhofquartier II. BA 383.731,20 19.046.764,94

Stand 31.12.2024 13.678.418,94
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Anlage 4/9

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten 31.12.2024: € 383.731,20

(31.12.2023: € 0,00 )

128 Nach Fertigstellung wurden im Berichtsjahr beim Objekt Jägerhofquartier II. BA die Kosten

für eine Eigentumswohnung mit einem Stellplatz umgebucht. 

Unfertige Leistungen 31.12.2024: € 5.249.668,12
(31.12.2023: € 5.148.393,10 )

129 Ausgewiesen werden:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten

 Heizung und Warmwasser 2.097.725,70 1.616.770,65

 Betriebskosten 3.151.942,42 3.531.622,45

5.249.668,12 5.148.393,10

Andere Vorräte 31.12.2024: € 113.902,75
(31.12.2023: € 158.473,18 )

Geleistete Anzahlungen 31.12.2024: € 1.141.839,23
(31.12.2023: € 781.681,94 )

130 Der Ausweis betrifft Hausgeldvorauszahlungen für eigene Objekte in Wohnungseigentumge-

meinschaften für das Jahr 2025.
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Anlage 4/10

Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 31.12.2024: € 45.953,06
(31.12.2023: € 59.936,57 )

Forderungen aus Grundstücksverkäufen 31.12.2024: € 484.186,21
(31.12.2023: € 670.606,68 )

131 Ausgewiesen werden Restkaufpreisforderungen bei übergebenen Bauträgerobjekten.

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 31.12.2024: € 5.046,79
(31.12.2023: € 0,00 )

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 31.12.2024: € 108.588,02

(31.12.2023: € 128.841,39 )

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhältnis besteht 31.12.2024: € 29.688,46

(31.12.2023: € 0,00 )

132 Ausgewiesene Forderungen gegenüber der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR.
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Anlage 4/11

Forderungen gegen Gesellschafter 31.12.2024: € 756.206,86
(31.12.2023: € 515.307,80 )

133 Ausgewiesene Forderungen gegenüber dem Gesellschafter Stadt Ludwigsburg.

Sonstige Vermögensgegenstände 31.12.2024: € 2.641.978,01
(31.12.2023: € 2.096.160,44 )

134 Zusammensetzung:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Überzahlte Betriebskosten 112.640,99 56.215,04

Schadenersatzansprüche 163.849,46 197.458,11

Instandhaltungsrücklagen in
Wohnungseigentümergemeinschaften 757.970,25 665.067,81

Zur Verrechnung anstehende Zuschüsse 1.036.108,00 982.660,00

Aus sonstigen Anlässen 571.409,31 194.759,48

2.641.978,01 2.096.160,44

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten 31.12.2024: € 11.738.673,08

(31.12.2023: € 4.787.077,93 )

135 Zusammensetzung:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Kassenbestand 690,20 4.463,06

Guthaben bei Kreditinstituten

 Giroguthaben 2.210.792,91 4.782.614,87

 Tages-/Festgeldguthaben 9.527.189,97 0,00

11.737.982,88 4.782.614,87

11.738.673,08 4.787.077,93
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Anlage 4/12

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2024: € 133.341,99
(31.12.2023: € 178.708,98 )
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Anlage 4/13

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 31.12.2024: € 41.000.000,00
(31.12.2023: € 41.000.000,00 )

Kapitalrücklage 31.12.2024: € 700.000,00
(31.12.2023: € 700.000,00 )

Gewinnrücklagen 31.12.2024: € 75.897.490,74
(31.12.2023: € 73.923.779,26 )

136 Zusammensetzung und Entwicklung:

01.01.2024
€

Einstellungen
€

Entnahme
€

31.12.2024
€

Gesellschaftsvertragliche
Rücklagen 2.733.300,00 0,00 0,00 2.733.300,00

Bauerneuerungsrücklage 68.174.093,40 1.973.711,48 0,00 70.147.804,88

Andere Gewinnrücklagen 3.016.385,86 0,00 0,00 3.016.385,86
73.923.779,26 1.973.711,48 0,00 75.897.490,74

137 Die Zuweisung erfolgte gemäß Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 20. Juni 2024

aus dem Jahresüberschuss 2023.
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Anlage 4/14

Jahresüberschuss 31.12.2024: € 7.732.672,17
(31.12.2023: € 1.973.711,48 )

Rückstellungen

Steuerrückstellungen 31.12.2024: € 40.801,92
(31.12.2023: € 493.849,92 )

138 Ausweis:

01.01.2024
€

Verbrauch
€

Auflösung
€

Zuführung
€

31.12.2024
€

Körperschaftsteuer
einschl. Solidaritäts-
zuschlag 39.278,92 0,00 0,00 0,00 39.278,92

Gewerbesteuer 454.571,00 451.278,55 1.769,45 0,00 1.523,00
493.849,92 451.278,55 1.769,45 0,00 40.801,92
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Anlage 4/15

Sonstige Rückstellungen 31.12.2024: € 1.691.336,37
(31.12.2023: € 1.427.599,54 )

139 Zusammensetzung und Entwicklung:

01.01.2024
€

Verbrauch
€

Auflösung inkl.
Abzinsung

€

Zuführung inkl.
Zinsaufwand

€
31.12.2024

€

Rückstellung für
Prüfungskosten 21.000,00 21.000,00 0,00 30.844,00 30.844,00

Rückstellungen für
Abschluss- und
Veröffentlichungs-
kosten 15.335,00 15.335,00 0,00 16.734,00 16.734,00

Rückstellungen für
Personalauf-
wendungen

 Tantiemen
Rückstellung 7.660,00 7.660,00 0,00 3.600,00 3.600,00

 Urlaubs-
rückstellung 101.013,00 101.013,00 0,00 110.527,00 110.527,00

 Überstunden-
rückstellung 105.710,00 105.710,00 0,00 123.104,00 123.104,00

214.383,00 214.383,00 0,00 237.231,00 237.231,00

Rückstellungen für
Steuerberatungs-
kosten 8.957,00 8.957,00 0,00 8.972,00 8.972,00

Rückstellungen für
sonstige
Verwaltungskosten 46.942,00 0,00 0,00 2.223,00 49.165,00

Rückstellungen für
noch anfallende
Baukosten 1.120.982,54 180.830,44 36.827,50 441.065,77 1.344.390,37

Übrige Rückstellungen 0,00 0,00 0,00 4.000,00 4.000,00
1.427.599,54 440.505,44 36.827,50 741.069,77 1.691.336,37

103 10059 J 24



Anlage 4/16

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 31.12.2024: € 172.506.410,62
(31.12.2023: € 148.629.156,34 )

140 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 148.629.156,34

Zugang

Valutierung 25.412.682,66

Umschuldung 8.000.000,00 33.412.682,66

Abgang

Planmäßige Tilgung 6.845.910,76

KfW Tilgungszuschüsse 2.574.000,00

Veränderung der aufgelaufenen Zins- und Til-
gungsleistungen 115.517,62 9.535.428,38

Stand 31.12.2024 172.506.410,62

141 Ausgewiesen werden:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Objektfinanzierungsmittel für das Anlagevermögen 162.551.460,77 148.508.532,04

Unternehmensfinanzierungsmittel 9.949.843,17 0,00

Rückständig fälliger Kapitaldienst 5.106,68 120.624,30

172.506.410,62 148.629.156,34
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Anlage 4/17

Verbindlichkeiten gegenüber anderen
Kreditgebern 31.12.2024: € 4.469.771,09

(31.12.2023: € 13.418.603,57 )

142 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 13.418.603,57

Abgang

planmäßig 810.940,71

Umschuldung 8.000.000,00

Veränderung der aufgelaufenen Zins- und Til-
gungsleistungen 137.891,77 8.948.832,48

Stand 31.12.2024 4.469.771,09

143 Ausgewiesen werden:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Objektfinanzierungsmittel für das Anlagevermögen 4.469.654,21 5.280.594,92

Unternehmensfinanzierungsmittel 0,00 8.000.000,00

Rückständig fälliger Kapitaldienst 116,88 138.008,65

4.469.771,09 13.418.603,57

Erhaltene Anzahlungen 31.12.2024: € 11.202.528,95
(31.12.2023: € 9.768.533,12 )

144 Ausweis:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Anzahlungen auf Verkaufsgrundstücke 5.105.302,00 4.386.735,00

Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten 6.097.226,95 5.381.798,12

11.202.528,95 9.768.533,12
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Anlage 4/18

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 31.12.2024: € 6.310.796,60

(31.12.2023: € 8.157.420,38 )

145 Zusammensetzung:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Verbindlichkeiten aus Vermietung

 Verbindlichkeiten aus Mieten, Gebühren und
Umlagen 233.906,80 368.987,91

 Kautionen 3.312.415,34 3.176.484,48

3.546.322,14 3.545.472,39

Verbindlichkeiten aus Betriebskosten 241.858,27 244.526,74

Verbindlichkeiten aus Bau- und
Instandhaltungsverpflichtungen

 Verbindlichkeiten a. Bau- und Instandhaltungsl. 2.315.860,05 4.101.935,43

 Garantiebeeinbehalte 206.756,14 265.485,82

2.522.616,19 4.367.421,25

6.310.796,60 8.157.420,38

146 Gemäß der Änderung der Formblattverordnung für Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)

für Jahresabschlüsse ab 2024 wurden die Verbindlichkeiten aus Vermietung (einschließlich

Vorjahr) unter dem Posten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen dargestellt.

Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen mit
denen ein Beteiligungsverhältnis besteht 31.12.2024: € 5.965,65

(31.12.2023: € 0,00 )

147 Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenüber der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR.

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 31.12.2024: € 13.358,73
(31.12.2023: € 48.342,26 )

148 Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Ludwigsburg.
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Anlage 4/19

Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2024: € 859.964,86
(31.12.2023: € 988.310,85 )

149 Der Ausweis betrifft:

31.12.2024
€

31.12.2023
€

Verbindlichkeiten aus Steuern -857.781,59 -988.310,85

Andere Verbindlichkeiten -2.183,27 0,00

-859.964,86 -988.310,85

150 Die Verbindlichkeiten aus Steuern betreffen im Berichtsjahr im Wesentlichen Umsatzsteuer-

erstattungen.

Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2024: € 4.295.136,94
(31.12.2023: € 4.476.022,20 )

151 Im Wesentlichen betrifft der Ausweis Mietzuschüsse für Belegungsrechte sowie vorausbe-

zahlten Mietzins.
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Anlage 4/20

Gewinn- und Verlustrechnung

152 Die Gewinn- und Verlustrechnung 2024 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefügt.

Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 2024: € 27.004.678,73
(2023: € 26.003.028,63 )

153 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Sollmieten

 Sollmieten für Wohnungen 16.488.680,05 15.626.626,16

 Sollmieten für gewerbliche Einheiten 5.357.193,69 5.511.914,54

 Sollmieten für Garagen und Abstellplätze 773.450,79 707.887,86

 Sonstige 329.976,03 396.578,95

 Erlösschmälerungen -1.121.152,88 -800.044,10

21.828.147,68 21.442.963,41

Umlagen

 Umlagen für Betriebskosten 3.319.864,42 3.251.441,62

 Umlagen für Heizkosten 1.850.532,75 1.305.511,10

5.170.397,17 4.556.952,72

Pachterlöse 6.133,88 3.112,50

27.004.678,73 26.003.028,63

154 Die Mieterlöse haben sich im Wesentlichen aufgrund der Neubaufertigstellungen im Berichts-

jahr sowie der ganzjährigen Auswirkung der Fertigstellungen in 2023. Daneben wurden im

Berichtsjahr allgemeine Mietanpassungen gem. § 558 BGB durchgeführt.

Umsatzerlöse aus Verkauf von Grundstücken 2024: € 4.836.000,00
(2023: € 0,00 )

155 Ausgewiesen werden Umsatzerlöse aus Bauträgertätigkeit aufgrund Fertigstellung und Über-

gabe von sieben Eigentumswohnungen an die Erwerber. 
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Anlage 4/21

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit 2024: € 455.116,43
(2023: € 471.198,21 )

156 Ausweis:

2024
€

2023
€

Erlöse aus der Verwaltung nach WEG 441.218,94 451.975,74

Erlöse aus der Verwaltung von Immobilien Dritter 13.897,49 14.533,39

Erlöse aus technischer Baubetreuung 0,00 4.689,08

455.116,43 471.198,21

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2024: € 339.263,85

(2023: € 722.789,74 )

157 Ausgewiesen werden im Wesentlichen Umsatzerlöse aus der Hausmeistertätigkeit des Re-

giebetriebs und Umsatzerlöse aus Veranstaltungsgebühren.
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Anlage 4/22

Erhöhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstücken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2024: € 2.404.682,93

(2023: € 14.921.874,98 )

158 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Bestandsveränderungen bei Verkaufsbauten 5.149.089,15 14.111.643,48

Bestandsverminderungen bei Verkaufsbauten -2.845.681,24 0,00

Bestandsveränderungen bei unfertigen Leistungen 5.867.985,39 5.565.299,12

Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen -5.766.710,37 -4.755.067,62

2.404.682,93 14.921.874,98

Sonstige betriebliche Erträge 2024: € 7.789.665,76
(2023: € 1.302.741,24 )

159 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Erträge aus Anlageverkäufen 5.825.967,05 207.095,85

Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 74.538,03 900.895,95

Erträge aus abgeschriebenen Forderungen 34.007,66 46.800,05

Erträge aus der Auflösung von Wertberichtigungen 44.116,22 30.058,24

Erträge aus Kostenerstattungen 27.699,14 1.600,00

Erträge aus früheren Jahren 88.547,78 67.711,23

Erträge aus Schadenersatzleistungen 1.635.632,93 0,00

Erträge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 2.955,58 2.474,25

Übrige sonstige betriebliche Erträge 56.201,37 46.105,67

7.789.665,76 1.302.741,24

160 Die Erträge aus Schadenersatzleistung betreffen eine Vergleichsvereinbarung mit einem Kre-

ditinstitut aufgrund entgangener Fördermittel für die Neubauobjekte Grünbühl und Jägerhof-

quartier.
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Anlage 4/23

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 2024: € 10.307.549,64
(2023: € 8.980.106,56 )

161 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Betriebs- und Heizkosten 6.106.223,15 5.395.304,25

Kosten für Instandhaltungsmaßnahmen 4.104.960,05 3.516.077,10

Kosten für Miet- und Räumungsklagen 0,00 2.025,00

Erbbauzinsen 23.811,72 23.811,72

Übrige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 72.554,72 42.888,49

10.307.549,64 8.980.106,56
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Anlage 4/24

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 2024: € 5.746.708,38
(2023: € 14.482.810,74 )

162 Ausweis:

2024
€

2023
€

Fremdkosten 5.149.089,15 14.242.893,90

Zuführung zur Rückstellung für noch anfallende
Kosten 445.068,05 0,00

Vertriebskosten 136.230,91 195.128,61

Sonstige Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 16.320,27 44.788,23

5.746.708,38 14.482.810,74

Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 2024: € 33.758,77
(2023: € 27.841,93 )

Aufwendungen für andere Lieferungen und
Leistungen 2024: € 236.085,72

(2023: € 285.445,98 )

Personalaufwand

Löhne und Gehälter 2024: € 3.656.789,90
(2023: € 3.369.372,38 )

163 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Löhne und Gehälter 3.413.834,21 3.139.435,00

Sachbezüge 14.171,59 14.863,64

Löhne Hauwarte 216.007,30 202.493,34

Aushilfslöhne 12.776,80 12.580,40

3.656.789,90 3.369.372,38
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Anlage 4/25

Soziale Abgaben und Aufwendungen für
Altersversorgung und Unterstützung 2024: € 971.221,38

(2023: € 860.880,50 )

164 Zusammensetzung:

2024
€

2023
€

Soziale Aufwendungen 691.602,59 605.828,40

Aufwendungen für Altersversorgung 279.618,79 255.052,10

971.221,38 860.880,50
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Anlage 4/26

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle
Vermögensgegenstände des Anlagevermögens
und Sachanlagen 2024: € 6.902.120,35

(2023: € 7.089.840,58 )

165 Ausgewiesen werden Abschreibungen auf:

2024
€

2023
€

Immaterielle Vermögensgegenstände 22.477,76 41.808,22

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 3.719.209,40 3.353.440,65

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Geschäfts- und anderen Bauten 1.264.525,61 1.253.355,50

Betriebs- und Geschäftsausstattung 129.175,25 100.284,11

Außerplanmäßige Abschreibungen 1.491.452,31 2.006.200,10

Bauten auf fremden Grundstücken 275.280,02 334.752,00

6.902.120,35 7.089.840,58

166 Die außerplanmäßigen Abschreibungen betreffen im Wesentlichen Bauvorbereitungkosten

der geplanten Objekte Gämsenberg, Grünbühl.Living B1, B2, CD1 und CD 2, welche nicht

realisiert werden sollen.
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Anlage 4/27

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2024: € 2.925.090,38
(2023: € 2.955.214,21 )

167 Ausweis:

2024
€

2023
€

Sächliche Aufwendungen

 Personalentwicklung 102.037,14 58.163,32

 Jahresabschluss- und Prüfungskosten 69.423,49 40.196,66

 Post- und Fernsprechkosten 65.977,94 64.143,94

 Büromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Bücher
u.ä. 22.511,42 22.714,59

 Raumkosten für Geschäftsräume 66.446,02 56.884,92

 Miete, Reparatur und Wartung, Betriebs- und
Geschäftsausstattung 19.274,08 24.818,76

 Sachversicherungen 20.021,22 19.704,22

 Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten 100.936,93 95.171,85

 EDV-Aufwendungen 461.926,14 379.725,39

 Bewirtungskosten 16.051,33 31.578,79

 Unternehmenswerbung und Repräsentation 239.171,06 214.825,58

 Werbegeschenke 5.009,51 3.608,47

 Aufwendungen für den Aufsichtsrat 23.423,26 11.962,97

 Gerichts-, Anwalts-, Notar- und Grundbuchkosten 226.393,85 221.470,79

 Prüfungs- und Beratungskosten 82.451,99 86.575,38

 Verbands- und andere Beiträge 53.241,22 27.907,11

 Kosten des Zahlungsverkehrs 8.025,73 7.481,60

 Sonstige sächlichen Verwaltungsaufwendungen 100.733,48 211.210,26

1.683.055,81 1.578.144,60

Verluste aus dem Abgang von Gegenständen des
Anlagevermögens 1.636,92 60.011,40

Freiwillige soziale Aufwendungen und
Aufwendungen für Gemeinschaftspflege 39.382,31 89.445,18

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

 Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung 9.169,19 0,00

 Abschreibungen auf andere Forderungen und
Vermögensgegenstände 784.779,48 189.260,15

793.948,67 189.260,15

Übertrag 2.518.023,71 1.916.861,33
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Anlage 4/28

2024
€

2023
€

Übertrag 2.518.023,71 1.916.861,33

Aufwendungen für frühere Jahre 21.537,99 3.726,81

Spenden 79.048,77 133.378,41

Sponsoring 282.554,07 228.704,10

Kosten für eventuelle Objekte und Abbruchkosten 23.925,84 672.543,56

2.925.090,38 2.955.214,21

2.925.090,38 2.955.214,21

Erträge aus Ausleihungen 2024: € 71,94
(2023: € 0,00 )

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2024: € 125.657,01
(2023: € 12.428,80 )

2024
€

2023
€

Zinsen für Bankguthaben 76.601,73 0,00

Zinsen aus Forderungen 10.700,75 12.428,80

Erträge aus der Abzinsung 38.354,53 0,00

125.657,01 12.428,80
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Anlage 4/29

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 2024: € 3.257.670,57
(2023: € 2.728.157,53 )

168 Ausgewiesen werden:

2024
€

2023
€

Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel 2.914.046,32 2.522.841,53

Zinsen für Unternehmensfinanzierungsmittel 303.909,84 163.458,33

Bürgschaftsgebühren 36.441,09 37.857,39

Zinsen für Mietkautionen 3.273,32 2.910,28

Sonstige Zinsaufwendungen 0,00 1.090,00

3.257.670,57 2.728.157,53

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2024: € 569.041,57
(2023: € 68.664,82 )

169 Ausweis:

2024
€

2023
€

Körperschaftsteuer inkl. Solidaritätszuschlag 501.789,00 33.245,82

Kapitalertragsteuer inkl. Solidaritätszuschlag 20.637,15 0,00

Gewerbeertragsteuer inkl. Solidaritätszuschlag 46.615,42 35.419,00

569.041,57 68.664,82
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Anlage 4/30

Ergebnis nach Steuern 2024: € 8.349.099,99
(2023: € 2.585.726,37 )

Sonstige Steuern 2024: € 616.427,82
(2023: € 612.014,89 )

170 Ausgewiesen wird:

2024
€

2023
€

Grundsteuer

 bebaute Grundstücke (umlagefähig) 588.279,62 603.088,93

 bebaute Grundstücke (nicht umlagefähig) 27.780,20 8.561,96

616.059,82 611.650,89

Kraftfahrzeugsteuer 368,00 364,00

616.427,82 612.014,89

Jahresüberschuss 2024: € 7.732.672,17
(2023: € 1.973.711,48 )
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Anlage 5/1

Rechtliche Verhältnisse

Firma: Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

Sitz: Ludwigsburg

Gründung: Am 21. Januar 1953

Registereintrag: HRB 200105 Amtsgericht Stuttgart

Gesellschaftsvertrag:

(Neufassung)

Fassung vom 21. Januar 1953. Die Gesellschaftlerver-

sammlung vom 21. Juli .2021 hat die Neufassung des Ge-

sellschaftlervertrages beschlossen, eingetragen am 

9. August 2021.
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Anlage 5/2

Gegenstand des Unterneh-
mens:

(§ 2 Abs. 1-2 des Gesell-

schaftsvertrages)

§ 2 Gegenstand der Gesellschaft

(1) Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist die

nachhaltige Erfüllung der folgenden kommunalen Aufga-

ben:

a) vorrangig eine soziale und ökologisch verantwortbare

Wohnungsversorgung für breite Schichten der Bevölke-

rung sicherzustellen.

b) die kommunale Siedlungspolitik und Maßnahmen der

Infrastruktur zu unterstützen.

c) städtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaßnah-

men durchzuführen.

(2) Die Gesellschaft ist zu allen Geschäften und Maßnah-

men berechtigt, die dem Gesellschaftszweck dienen. Dies

sind insbesondere:

a) Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigen-

heime und Eigentumswohnungen errichten, erwerben,

veräußern, betreuen, bewirtschaften und verwalten.

b) Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden

und Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kulturelle

Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

c) sonstige Geschäfte betreiben, sofern diese dem Gesell-

schaftszweck dienlich sind.

d) andere Unternehmen erwerben, sich an solchen beteili-

gen oder Zweigniederlassungen errichten.

Stammkapital:

(§ 4 Abs. 1 des Gesellschafts-

vertrages)

€  41.000.000,00

103 10059 J 24



Anlage 5/3

Geschäftsführer:

(§ 8 Abs. 1-4 des Gesell-

schaftsvertrages)

Die Gesellschaft hat nach Bestimmung des Aufsichtsrates

einen oder mehrere Geschäftsführer. Ist nur ein Ge-

schäftsführer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein.

Bei Bestellung von mehreren Geschäftsführern wird die

Gesellschaft gemeinsam durch je zwei Geschäftsführer

oder einem Geschäftsführer gemeinsam mit einem Proku-

risten vertreten. 

Durch Beschluss der Gesellschafterversammlung kann ei-

nem, mehreren oder allen Geschäftsführern Alleinvertre-

tungsbefugnis und/oder Befreiung von den Beschränkun-

gen des § 181 BGB erteilt werden.

Herr Andreas Veit ist einzelvertretungsberechtigt und von

den Beschränkungen des § 181 BGB befreit.

Aufsichtsrat:

(§ 10 Abs. 2 des Gesellschafts-

vertrages)

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens 16 Mitgliedern.

Die Stadt Ludwigsburg entsendet 15 Mitglieder – davon

drei Vertreter der Stadtverwaltung - und die Kreissparkas-

se Ludwigsburg ein Mitglied.

Gesellschafterversammlung:

(§ 14 Abs. 1-2 des Gesell-

schaftsvertrages)

In der Gesellschafterversammlung vom

20. Juni 2024 wurde der Jahresabschluss zum 

31. Dezember 2023 festgestellt. Daneben wurde die Be-

stellung des Wirtschaftsprüfers für die Geschäftsjahre

2024 bis 2028 beschlossen.

Erlaubnis: Durch Bescheid vom 3. Juli 1996 (311-121.27) wurde dem

Unternehmen die Erlaubnis eines Gewerbes nach

§ 34c GewO erteilt. Die Erweiterung der Erlaubnis erfolgt

durch den Bescheid vom 23. Januar 2019.
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Anlage 5/4

Bekanntmachungsorgan:

(§ 21 des Gesellschaftsvertra-

ges)

Bundesanzeiger

Steuerliche Verhältnisse: Die letzte steuerliche Außenprüfung umfasste den Zeit-

raum 2012 bis 2016. Die Veranlagungen sind bis ein-

schließlich 2022 erfolgt.

Steuerbescheide bis 2023 liegen vor.

Prokuristen:  Achim Eckstein, Ludwigsburg

 Ralf Ramelsberger, Möglingen (bis 10. April 2024)

Die Prokuristen vertreten bzw. vertraten die Gesellschaft

gemeinsam mit einem Geschäftsführer oder einem ande-

ren Prokuristen.

Herr Ralf Ramelsberger ist bzw. war auch zur Veräuße-

rung von Grundstücken befugt.
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Anlage 5/5

Übersicht über die Verwaltungsorgane
( Stand zum Prüfungszeitpunkt )

Vorstand/Geschäftsführer

Name und Vorname Beruf Mitgl.-
Nummer

Best.vom
Aufsichtsrat am

Wahldauer Eingetragen
in Reg. am

Amt in der Geschäftsführung

Veit, Andreas Immobilienfachwirt 31.01.2019 28.02.2025 01.03.2010 Geschäftsführer

Anschrift der Geschäftsstelle: Hindenburgstraße 49, 71638  Ludwigsburg

Aufsichtsrat
Anschrift des Aufsichtsratsvorsitzenden: Wilhelmstraße 11, 71638 Ludwigsburg

Name und Vorname Beruf Entsendent am Amt im Aufsichtsrat

Dr. Knecht, Matthias Oberbürgermeister 01.09.2019 Vorsitzender

Alexander, Verena Richterin 09.10.2024

Braumann, Maik Stefan Freier Arichtekt 16.07.2014

Gröbner, Thomas Schreinermeister 09.10.2024

Knecht, Stefanie Immobilienverwalterin 09.10.2024

Liepins, Margit Rentnerin 17.09.2004

Lutz, Volker Bäckermeister 09.10.2024

Medinger, Wolfgang Schulleiter i.R. 09.10.2024

Moersch, Gabriele Textiltechnikerin 16.07.2014

Peifer, Hans-Peter Feuerwehrmann i.P. 09.10.2024

Schmetz, Renate Erste Bürgermeisterin 21.07.2021

Dr. Schulte, Heinz-Werner Bankkaufmann 17.09.2004

Schwarz, Andrea Bürgermeisterin 01.10.2020

Shoaleh, Arezoo Sozialpädagogin 18.09.2019 Stellvertreterin

Dr. Traub, Uschi Ärztin 18.09.2019

Tübek, Mesut Soziologe 09.10.2024
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Anlage 5/6

Gesellschafterliste
nach dem Stand vom 31. Dezember 2024

Name  Sitz  Stammeinlage €

1 Stadt Ludwigsburg Ludwigsburg 40.998.360,00
2 Kreissparkasse Ludwigsburg Ludwigsburg 1.640,00

41.000.000,00
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Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermögensstruktur und Rentabilität

2024 (2023)

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

% 38,4 38,6

langfristige
Finanzierungsmittel

=  Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 100% SoPo mit RL-Anteil
+ Pensionsrückstellungen
+ Rückst. für Bauinstandhaltung
+ langfr. Verbindlichkeiten
   ggü. Kreditinstituten
+ langfr. Verbindlichkeiten
   ggü. and. Kreditgebern
(+ 90% Spareinlagen)
(+ 90% Sparbriefe)

T€ 292.351,3 271.386,6

Anlagendeckungsgrad = langfr. Finanzierungsmittel
          Anlagevermögen

% 100,7 104,4

Anlagenintensität = Anlagevermögen
     Bilanzsumme

% 88,8 85,3

Eigenkapitalrentabilität =    Jahresüberschuss  
  Eigenkapital lt. Bilanz

% 6,2 1,7

Gesamtkapitalrentabilität = Jahresüberschuss+Zinsaufwand
                 Bilanzsumme

% 3,4 1,5
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Kennzahlen zur Vermögensstruktur
und Rentabilität

2024 (2023)

Cashflow nach DVFA/ SG T€ 16.783,5 8.340,0

dynamischer
Verschuldungsgrad

= Effektivverschuldung
         Cashflow

10,7 20,7

Tilgungskraft =               Cashflow                
    planm.Tilgung d.Objekt-
        finanzierungsmittel

2,2 1,2

EBITDA = Jahresergebnis
+ Fremdkapitalzinsen
-  Zinserträge
+ Steuern Einkommen/Ertrag
+ / - Ab-/ Zuschreibungen auf
    Immat. VG und Sachanlagen
+ / - außerordentliche
    Aufwendungen/ Erträge

T€ 18.336,1 11.848,3

Ist-Annuität =              Kapitaldienst               
   langfr. Verbindl.keiten aus
      Objektfinanzierungen
           (+ Spareinlagen)

% 6,3 6,0

Möglicher Kapitaldienst =                    EBITDA                   
    langfr. Verbindl.keiten aus
      Objektfinanzierungen
          (+ Spareinlagen)

% 11,0 7,7 A
n
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 1:

2024 (2023)

Anzahl der eigenen Mieteinheiten (per 31.12.) 2.665 2.403

Wohn- und Nutzfläche (m²) (per 31.12.) 213.638 208.054

Durchschnittliche
Sollmiete/m² p.m.

=                  Sollmieten                 
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 8,95 8,91

%-Anteil der
Erlösschmälerungen

=     Erlösschmälerungen   
Sollmieten und Umlagen

% 4,0 3,0

%-Anteil der
Mietforderungen

= Forderungen aus Vermietung
  Sollmieten + abger. Umlagen

% 0,2 0,2

Fluktuationsrate =      Mieterwechsel p.a.    
Anzahl der Mieteinheiten

% 6,8 4,9

Leerstandsquote = Leerstand von ME am 31.12.
    Anzahl der Mieteinheiten

% 3,6 3,2

Fremdkapitalzins/m²
p.m.

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

€ 1,15 1,02

Betriebs- und Heiz-
kosten/m² p.m.

=         Betriebs- + Heizkosten       
m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 2,61 2,40

A
n

la
g

e
 6

/3



1
0
3
 1

0
0
5
9
 J 2

4

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 2:

2024 (2023)

Instandhaltung/m² p.a. = Instandhaltungsaufwendungen
     m² Wohn- und Nutzfläche

€ 19,21 16,90

Instandhaltung/m² p.m. = Instandhaltungsaufwendungen
m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 1,60 1,41

Modernisierung/m² p.a. = aktivierte Modernisierungskost.
    m² Wohn- und Nutzfläche

€ 0,00 0,00

Modernisierung/m² p.m. = aktivierte Modernisierungskost.
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 0,00 0,00

Gebäudeerhaltungs-
koeffizient/m² p.a.

= Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.
     m² Wohn- und Nutzfläche

€ 19,21 16,90

Gebäudeerhaltungs-
koeffizient/m² p.m.

= Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 1,60 1,41

Abschreibungen/m² p.m. =     Abschreibungen auf
    Wohn- und andere Bauten   
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 1,94 1,85

Tilgungen/m² p.m. =         planmäßige Tilgungen      
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 2,99 2,69

Verwaltungskosten/m² p.a. = Personal- u. Sachaufwendungen
    m² Wohn- und Nutzfläche

€ 30,44 29,03

Verwaltungskosten/m² p.m. = Personal- u. Sachaufwendungen
 m² Wohn- und Nutzfläche x 12

€ 2,54 2,42
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 3:

2024 (2023)

Durchschnittliche
Verschuldung/ME

=     langfr. Fremdkapital ohne
  Pensionsrückstellungen und
 Rückst. für Bauinstandhaltung
          zzgl. Zinsabgrenzung      
      Anzahl der Mieteinheiten

€ 62.672 63.999

Durchschnittliche
Buchwerte/ME

=             Buchwerte der
Wohn- und anderen Bauten
   Anzahl der Mieteinheiten

€ 98.297 93.065

Modernisierungsquote = Instandhaltungsaufwendungen
+ aktivierte Modernisierungskost.
                  Sollmiete

% 17,9 15,8

Zinsquote = Zinsen für Dauerfinanz.+ Erbbau
                  Sollmiete

% 12,8 11,5

Mietwert = Vermietbares Anlagevermögen
 Sollmiete abzgl. Erlösschmäl.

12,0 10,4
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Anlage 7/1

Erfolgsanalyse für die Jahre 2024 und 2023

Bewirtschaftungstätigkeit

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Erträge
Mieterlöse 21.828.147,68 21.442.963,41 385.184,27
Abgerechnete Umlagen 5.170.397,17 4.556.952,72 613.444,45
Pachten, Sondereinrichtungen u. sonst.
Erlöse der Bewirtschaftungstätigkeit 6.133,88 3.112,50 3.021,38
Betriebskosten (Bestandserhöhung) 5.867.985,39 5.565.299,12 302.686,27

32.872.664,12 31.568.327,75 1.304.336,37

Aufwendungen
Betriebskosten (Bestandsminderung) 5.766.710,37 4.755.067,62 1.011.642,75
Betriebs- und Heizkosten 6.106.223,15 5.395.304,25 710.918,90
Kosten für Instandhaltungsmaßnahmen 4.104.960,05 3.516.077,10 588.882,95

Erbbauzinsen 23.811,72 23.811,72 0,00
Übrige Aufwendungen der Bewirtschaftung 72.554,72 42.630,93 29.923,79
Abschreibungen auf Grundstücke und
grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.719.209,40 3.353.440,65 365.768,75
Abschreibungen auf Grundstücke und
grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts-
und anderen Bauten 1.264.525,61 1.253.440,65 11.084,96
Abschreibungen auf Bauten auf fremden
Grundstücken 275.280,02 334.752,00 -59.471,98
Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel 2.914.046,32 2.522.841,53 391.204,79
im Anlagevermögen 616.059,82 611.650,89 4.408,93

24.863.381,18 21.809.017,34 3.054.363,84

Überschuss 8.009.282,94 9.759.310,41 -1.750.027,47
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Anlage 7/2

Verkaufs-, Betreuungstätigkeit- und Dienstleistungtätigkeit

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Erträge
Erlöse aus dem Verkauf von bebauten Grds.
des AV & UV 4.836.000,00 0,00 4.836.000,00
Erlöse aus der Verwaltung von Immobilien
Dritter 455.116,43 466.509,13 -11.392,70
Erlöse aus der Baubetreuung 0,00 4.689,08 -4.689,08
Sonstige Umsatzerlöse 240.994,97 652.587,71 -411.592,74
aus weiterverrechneten
Regiebetriebsleistungen 98.268,88 70.202,03 28.066,85
aktivierten Fremd-, Eigenleistungen u.
Zuschreibungen (Bestandserhöhung) 5.149.089,15 14.111.643,48 -8.962.554,33
Baubetreuung (Bestandserhöhung) 0,00 131.250,42 -131.250,42

10.779.469,43 15.436.881,85 -4.657.412,42

Aufwendungen
aktivierten Fremd-, Eigenleistungen u.
Wertminderungen (Bestandsminderung) 2.845.681,24 0,00 2.845.681,24
Baubetreuung (Bestandsminderung) 0,00 261.964,50 -261.964,50
Fremdkosten 5.149.089,15 14.242.893,90 -9.093.804,75
Zuführung zur Rückstellung für noch
anfallende Kosten 445.068,05 0,00 445.068,05
Vertriebskosten 136.230,91 195.128,61 -58.897,70
Sonstige Aufwendungen für
Verkaufsgrundstücke / 16.320,27 44.788,23 -28.467,96
Aufwendungen für andere Lieferungen und
Leistungen 236.085,72 285.445,98 -49.360,26
Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 33.758,77 27.841,93 5.916,84

8.862.234,11 15.058.063,15 -6.195.829,04

Überschuss 1.917.235,32 378.818,70 1.538.416,62

Kapitaldienst

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Erträge
Aus sonstigen Ausleihungen 71,94 0,00 71,94
Zinsen aus Forderungen 10.700,75 12.428,80 -1.728,05
Zinsen für Bankguthaben 76.601,73 0,00 76.601,73

87.374,42 12.428,80 74.945,62

Aufwendungen
Zinsen für Unternehmensfinanzierungsmittel 303.909,84 163.458,33 140.451,51
Bürgschaftsgebühren 36.441,09 37.857,39 -1.416,30
Zinsen für Mietkautionen 3.273,32 2.910,28 363,04
Sonstige Zinsaufwendungen 0,00 1.090,00 -1.090,00

343.624,25 205.316,00 138.308,25

Fehlbetrag -256.249,83 -192.887,20 -63.362,63
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Übrige Rechnung

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Erträge
Anlagenverkäufen 5.825.967,05 207.095,85 5.618.871,20
Erträge aus abgeschriebenen Forderungen 34.007,66 46.800,05 -12.792,39
der Auflösung von Rückstellungen 74.538,03 900.895,95 -826.357,92
Erträge aus der Abzinsung 38.354,53 0,00 38.354,53
Kostenerstattungen 27.699,14 1.600,00 26.099,14
Erträge aus der Ausbuchung von
Verbindlichkeiten 2.955,58 2.474,25 481,33
Erträge aus der Auflösung von
Wertberichtigungen 44.116,22 30.058,24 14.057,98
früheren Jahren 88.547,78 67.711,23 20.836,55
Erträge aus Schadenersatzleistungen 1.635.632,93 0,00 1.635.632,93
sonstigen Gründen 56.201,37 174.622,34 -118.420,97

7.828.020,29 1.431.257,91 6.396.762,38

Aufwendungen
Außerplanmäßige Abschreibungen 1.491.452,31 2.006.200,10 -514.747,79
Verluste aus dem Abgang von
Gegenständen des AV 1.636,92 60.011,40 -58.374,48
Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung 9.169,19 0,00 9.169,19
Abschreibungen auf andere Forderungen
und Vermögensgegenstände 784.779,48 189.260,15 595.519,33
Spenden 79.048,77 133.378,41 -54.329,64
Sponsoring 282.554,07 228.704,10 53.849,97
Aufwendungen für frühere Jahre 21.537,99 3.726,81 17.811,18
Kosten für eventuelle Objekte und
Abbruchkosten 23.925,84 672.543,56 -648.617,72

2.694.104,57 3.293.824,53 -599.719,96

Überschuss /Vj: Fehlbetrag 5.133.915,72 -1.862.566,62 6.996.482,34
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Verwaltungskosten

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Persönliche Aufwendungen
Löhne und Gehälter 3.656.789,90 3.369.372,38 287.417,52
Soziale Aufwendungen 691.602,59 605.828,40 85.774,19
Aufwendungen für Altersversorgung 279.618,79 255.052,10 24.566,69
Freiwillige soziale Aufwendungen und
Aufwendungen für Gemeinschaftspflege 39.382,31 89.445,18 -50.062,87

4.667.393,59 4.319.698,06 347.695,53

Sächliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf Immaterielle
Vermögensgegenstände 22.477,76 41.808,22 -19.330,46
Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschäftsausstattung 129.175,25 100.284,11 28.891,14
Post- und Fernsprechkosten 65.977,94 64.143,94 1.834,00
Büromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Bücher u.ä. 22.511,42 22.714,59 -203,17
Raumkosten für Geschäftsräume 66.446,02 56.884,92 9.561,10
Miete, Reparatur und Wartung, Betriebs- und
Geschäftsausstattung 19.274,08 24.818,76 -5.544,68
Sachversicherungen 20.021,22 19.704,22 317,00
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten 100.936,93 95.171,85 5.765,08
EDV-Kosten 461.926,14 379.725,39 82.200,75
Bewirtungskosten 16.051,33 31.578,79 -15.527,46
Unternehmenswerbung und Repräsentation 239.171,06 214.825,58 24.345,48
Werbegeschenke 5.009,51 3.608,47 1.401,04
Aufwendungen für den Aufsichtsrat 23.423,26 11.962,97 11.460,29
Personalentwicklung 102.037,14 58.163,32 43.873,82
Jahresabschluss- und Prüfungskosten 69.423,49 40.196,66 29.226,83
Gerichts-, Anwalts-, Notar- und
Grundbuchkosten 226.393,85 221.470,79 4.923,06
Prüfungs- und Beratungskosten 82.451,99 86.575,38 -4.123,39
Verbands- und andere Beiträge 53.241,22 27.907,11 25.334,11
Kosten des Zahlungsverkehrs 8.025,73 7.481,60 544,13
Sonstige sächlichen
Verwaltungsaufwendungen 100.733,48 211.210,26 -110.476,78
Kraftfahrzeugsteuer 368,00 364,00 4,00

1.835.076,82 1.720.600,93 114.475,89

Gesamt 6.502.470,41 6.040.298,99 462.171,42
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Steuern vom Einkommen und Ertrag

2024 2023 Veränderungen
€ € €

Steueraufwand
Kapitalertragsteuer inkl. Solidaritätszuschlag 20.637,15 0,00 20.637,15
Körperschaftsteuer 501.789,00 33.245,82 468.543,18
Gewerbeertragsteuer inkl.
Solidaritätszuschlag 46.615,42 35.419,00 11.196,42

569.041,57 68.664,82 500.376,75

Gesamt 569.041,57 68.664,82 500.376,75
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Fragenkatalog zur Berichterstattung über die Erweiterung der
Abschlussprüfung nach § 53 HGrG

1. Tätigkeit von Überwachungsorganen und Geschäftsleitung sowie individuali-
sierte Offenlegung der Organbezüge

a) Gibt es Geschäftsordnungen für die Organe und einen Geschäftsverteilungsplan für
die Geschäftsleitung sowie ggf. für die Konzernleitung? Gibt es darüber hinaus schrift-
liche Weisungen des Überwachungsorgans zur Organisation für die Geschäfts- sowie
ggf. für die Konzernleitung (Geschäftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen
den Bedürfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Die Zuständigkeitsregelungen für die Gesellschafterversammlung und den Auf-
sichtsrat sind in § 13 bzw. § 17 des Gesellschaftsvertrages geregelt. Es liegt eine
Geschäftsordnung für den Aufsichtsrat vom 14. Februar 2007 vor. Für die Ge-
schäftsleitung besteht keine Geschäftsordnung.

Weitere organisatorische Anweisungen bzw. Regelungen bestehen nicht. Die
Regelungen entsprechen den Bedürfnissen des Unternehmens.

b) Wie viele Sitzungen der Organe und ihrer Ausschüsse haben stattgefunden und wur-
den Niederschriften hierüber erstellt?

lm Geschäftsjahr 2024 wurden vier Sitzungen des Aufsichtsrates abgehalten.
Im Geschäftsjahr 2024 wurde eine Gesellschafterversammlung im Juli abgehalten.
Diesbezüglich verweisen wir auf § 42 a Absatz 2 GmbHG. Entsprechende
Niederschriften wurden gefertigt.
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c) In welchen Aufsichtsräten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 3
AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschäftsleitung tätig?

Der Geschäftsführer, Herr Andreas Veit, ist im GES-Beirat der Aareon GmbH,
Mainz, tätig. Zudem ist der Geschäftsführer Vorstandsmitglied im Verband der
Immobilienverwalter Baden-Württemberg e.V., Bietigheim-Bissingen, sowie Bei-
ratsmitglied der Kreissparkasse Ludwigsburg. Darüber hinaus ist er als Aufsichtsrat
der vdivService GmbH & Co. KG, Bietigheim-Bissingen, und als Vorstand
der Bürgergenossenschaft Wohnen eG, Ludwigsburg, tätig.

d) Wird die Vergütung der Organmitglieder (Geschäftsleitung, Überwachungsorgan) indi-
vidualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses, aufgeteilt nach
Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung, ausgewie-
sen? Falls nein, wie wird dies begründet?

Die Angabe der Vergütung der Geschäftsleitung im Anhang des Jahresabschlus-
ses erfolgt mit Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB nicht. Die Gesamtvergütung des
Aufsichtsrats ist im Anhang des Jahresabschlusses angegeben.

2. Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

a) Gibt es einen den Bedürfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisations-
plan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zuständigkeiten/Weisungs-
befugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmäßige Überprüfung?

Im Unternehmen liegt ein Organisationsplan vor, aus dem der Organisationsauf-
bau, die Arbeitsbereiche und Zuständigkeiten bzw. Weisungsbefugnisse ersichtlich
sind. Dieser Organisationsplan entspricht den Bedürfnissen des Unternehmens.

Bei Bedarf werden alle genannten organisatorischen Regelungen an die sich
wandelnden Bedingungen angepasst

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass nicht nach dem Organisationsplan verfahren
wird?

Es haben sich keine Anhaltspunkte dafür ergeben, dass nicht nach dem Organisa-
tionsplan verfahren wird.
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c) Hat die Geschäftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionsprävention ergriffen und doku-
mentiert?

Die Geschäftsleitung hat der Unternehmensgröße entsprechende Vorkehrungen
zur Korruptionsprävention ergriffen. Insbesondere besteht ein Vier-Augen-Prinzip
bei allen Zahlungsvorgängen, eine formelle Dokumentation aller Auftragsvergaben
sowie eine Richtlinie zur Annahme von Geschenken. Darüber hinaus sieht
die geltende Kompetenzregelung die Einbindung der Abteilungsleitung oder Ge-
schäftsleitung bei Überschreitung bestimmter Wertgrenzen vor.

d) Gibt es geeignete Richtlinien bzw. Arbeitsanweisungen für wesentliche Entschei-
dungsprozesse (insbesondere Auftragsvergabe und Auftragsabwicklung, Personalwe-
sen, Kreditaufnahme und -gewährung)? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die-
se nicht eingehalten werden?

 Richtlinien für die Auftragsvergabe liegen vor. Die vorhandenen Richtlinien ent-
sprechen den Bedürfnissen des Unternehmens und werden bei Bedarf ange-
passt.

 Durch den Aufsichtsrat zustimmungsbedürftige Geschäfte sind in § 10 der Ge-
schäftsordnung für den Aufsichtsrat sowie in § 13 des Gesellschaftsvertrags
geregelt.

 Weitere wesentliche Entscheidungsprozesse werden in Einzelfällen geklärt. Im
Rahmen der Prüfung ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass gegen die Richtli-
nien verstoßen wird.

e) Besteht eine ordnungsmäßige Dokumentation von Verträgen (z. B. Grundstücksver-
waltung, EDV)?

Die Dokumentation der Verträge erfolgt ordnungsgemäß dezentral in den
jeweiligen Fachabteilungen.
lm Rahmen unserer Prüfung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
Verträge nicht ordnungsgemäß dokumentiert werden.

 3. Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

a) Entspricht das Planungswesen - auch im Hinblick auf Planungshorizont und Fort-
schreibung der Daten sowie auf sachliche und zeitliche Zusammenhänge von Projek-
ten - den Bedürfnissen des Unternehmens?

Es gibt einen Fünfjahresplan, der jährlich aktualisiert wird.
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Der Wirtschafts- und Finanzplan der Gesellschaft wird jährlich jeweils im Herbst
für das Folgejahr aufgestellt. Größere Investitionen werden anhand einer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung kalkuliert und dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorge-
legt.

Die Gesellschaft erstellt zum 30. Juni einen Halbjahresbericht mit einem Soll-Ist-
Vergleich der Erfolgsplanung einschließlich Erläuterungen zu den wesentlichen
Abweichungen und einem Ausblick für das zweite Halbjahr für den Beteiligungszwi-
schenbericht der Stadt Ludwigsburg.

Das Planungswesen entspricht den Bedürfnissen des Unternehmens.
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b) Werden Planabweichungen systematisch untersucht?

Eine systematische Untersuchung von Soll-Ist-Abweichungen erfolgt monatlich.

c) Entspricht das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung der Größe und
den besonderen Anforderungen des Unternehmens?

Die Abteilung Betriebswirtschaft und Finanzierung ist sowohl in sachlicher, fachli-
cher, personeller und zeitlicher Hinsicht in der Lage, die erforderlichen Arbeiten
effektiv durchzuführen.

Das Rechnungswesen einschließlich der Kostenrechnung entspricht insoweit der
Größe und den besonderen Anforderungen des Unternehmens.

d) Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquidi-
tätskontrolle und eine Kreditüberwachung gewährleistet?

Die Leitung der Abteilung Betriebswirtschaft und Finanzierung führt regelmäßige
Liquiditätskontrollen und Kreditüberwachungen, z.B. im Rahmen der Liquiditätspla-
nung, durch und berichtet der Geschäftsleitung.

e) Gehört zu dem Finanzmanagement auch ein zentrales Cash-Management und haben
sich Anhaltspunkte ergeben, dass die hierfür geltenden Regelungen nicht eingehalten
worden sind?

Das Unternehmen ist nicht in einen Konzern eingebunden, sodass kein zentrales
Cash-Management besteht.

f) Ist sichergestellt, dass Entgelte vollständig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?
Ist durch das bestehende Mahnwesen gewährleistet, dass ausstehende Forderungen
zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Den größten Teil der Entgelte stellen die Mieteinnahmen dar. Diese werden über
monatliche Soll-Stellungen in Rechnung gestellt und zum überwiegenden Teil im
Bankabbuchungsverfahren erhoben. Die Anforderung von Betreuungsentgelten
und Bauträgerentgelten erfolgt im Rahmen der vertraglichen Absprachen.

Insgesamt ist die zeitnahe und vollständige Inrechnungstellung von Leistungen
und die anschließende Überwachung der Zahlungseingänge durch organisatori-
sche Anweisungen sichergestellt und wird - nach unseren Erkenntnissen - strikt
befolgt.
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g) Entspricht das Controlling den Anforderungen des Unternehmens/Konzerns und um-
fasst es alle wesentlichen Unternehmens-/Konzernbereiche?

Eine separate Controlling-Abteilung besteht nicht. Eine Controlling-Stelle wurde
neu geschaffen. Zusätzlich werden Funktionen des Controllings durch den Ge-
schäftsführer, den Prokuristen sowie der Leitung der Betriebswirtschaft, und den
Leiter der Hausbewirtschaftung und WEG-Verwaltung übernommen. Wir verweisen
in diesem Zusammenhang auf die Antwort zu Frage 2.3 a).

h) Ermöglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Überwa-
chung der Tochterunternehmen und der Unternehmen, an denen eine wesentliche Be-
teiligung besteht?

Tochterunternehmen existieren nicht.

Die WBL ist mit 50 % an der im Jahr 2020 gemeinsam mit der Stadtwerke
Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH, Ludwigsburg, neu gegründeten „Smarte Quar-
tiere Ludwigsburg GbR, Ludwigsburg“, beteiligt. Im Geschäftsjahr 2024 hat die
WBL eine weitere (Gesellschafter-)Einlage in Höhe von EUR 100.000,00 geleistet.
Das Rechnungs- und Berichtswesen der „Smarte Quartiere Ludwigsburg
GbR, Ludwigsburg“, erfolgt laut deren Gesellschaftsvertrag durch die WBL, so
dass eine Steuerung und/oder Überwachung der Beteiligung jederzeit gewährleis-
tet ist.
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4. Risikofrüherkennungssystem

a) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Frühwarnsignale definiert
und Maßnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefährdende Risiken rechtzeitig
erkannt werden können?

Ja, entsprechende organisatorische Maßnahmen wurden ergriffen. Neben den
bereits bestehenden Elementen des Risikomanagements, d.h. dem internen
Kontrollsystem und dem Controlling, ist das dritte Element, das sogenannte Risiko-
frühwarnsystem, in - aus unserer Sicht ausreichenden - Ansätzen vorhanden.

Es ist vorgesehen, das Risikosystem so zu erweitern, dass einzelne Risikofelder
der Sparten in ihrer Wirkung und Intensität auf das Unternehmen dargestellt wer-
den. Durch prognostizierte Eintrittswahrscheinlichkeiten und Einschätzung der
Auswirkungen auf das Unternehmen können so rechtzeitige und adäquate Gegen-
maßnahmen getroffen werden.

Im Bereich Controlling sind beispielsweise zurzeit die nachfolgenden Instrumente
im Einsatz:
o monatlicher Soll-Ist-Vergleich je Objekt
o Ermittlung der Leerstände
o Ermittlung der Forderungsentwicklung
o Entwicklung der Mieterwechsel
o Prüfung offener Aufträge
o Verkaufsstände
o regelmäßige Kontrolle der Baukosten

Diese Instrumente sind ebenfalls Bestandteile des Risikofrüherkennungssystems.

Die o. g. Kennzahlen werden mittels eines EDV-Programms automatisiert ermittelt.

b) Reichen diese Maßnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erfüllen? Ha-
ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Maßnahmen nicht durchgeführt werden?

Die unter a) genannten Bestandteile des Frühwarnsystems sind angesichts der
Größe des Unternehmens aus heutiger Sicht angemessen, um bestandsgefähr-
dende und/oder entwicklungsbeeinträchtigende Risiken frühzeitig zu erkennen.

lm Rahmen unserer Stichproben haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, wonach
unternehmensinterne Regelungen und Maßnahmen missachtet worden
sind.

c) Sind diese Maßnahmen ausreichend dokumentiert?

Die gesamten, im Rahmen unserer Prüfung untersuchten Bereiche sind ausrei-
chend dokumentiert. Die Dokumentation wird durch die Leitung der Abteilung
Betriebswirtschaft und Finanzierung laufend überarbeitet und ergänzt.

d) Werden die Frühwarnsignale und Maßnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschäftsumfeld sowie mit den Geschäftsprozessen und Funktionen
abgestimmt und angepasst?
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Wir haben während unserer Prüfung keine Hinweise dafür erhalten, dass dies
nicht geschieht.
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5. Finanzinstrumente, andere Termingeschäfte, Optionen und Derivate+

a) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung den Geschäftsumfang zum Einsatz von Finanzin-
strumenten sowie von anderen Termingeschäften, Optionen und Derivaten schriftlich
festgelegt? Dazu gehört:

 Welche Produkte/Instrumente dürfen eingesetzt werden?

 Mit welchen Partnern dürfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Beträgen
eingesetzt werden?

 Wie werden die Bewertungseinheiten definiert und dokumentiert und in welchem
Umfang dürfen offene Posten entstehen?

 Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien aus-
schließlich zulässig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgeführt werden
dürfen (z. B. antizipatives Hedging)?

Es bestehen keine schriftlichen Arbeitsanweisungen zum Einsatz von Finanzinstru-
menten. Dies ist aus unserer Sicht auch nicht notwendig, da derivative Finanzin-
strumente nicht eingesetzt werden. Der Abschluss solcher Vereinbarungen
würde ausschließlich dem Geschäftsführer obliegen.

b) Werden Derivate zu anderen Zwecken eingesetzt als zur Optimierung von Kreditkon-
ditionen und zur Risikobegrenzung?

Entfällt. Vgl. auch Antwort a).

c) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung ein dem Geschäftsumfang entsprechendes Instru-
mentarium zur Verfügung gestellt, insbesondere in Bezug auf

 Erfassung der Geschäfte

 Beurteilung der Geschäfte zum Zweck der Risikoanalyse

 Bewertung der Geschäfte zum Zweck der Rechnungslegung

 Kontrolle der Geschäfte?

Entfällt. Vgl. auch Antwort a).
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d) Gibt es eine Erfolgskontrolle für nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Deri-
vatgeschäfte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Entfällt. Vgl. auch Antwort a).

e) Hat die Geschäfts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?

Entfällt. Vgl. auch Antwort a).

f) Ist die unterjährige Unterrichtung der Geschäfts-/Konzernleitung im Hinblick auf die of-
fenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Entfällt. Vgl. auch Antwort a).

6. Interne Revision

a) Gibt es eine den Bedürfnissen des Unternehmens/Konzern entsprechende interne Re-
vision/Konzernrevision? Besteht diese als eigenständige Stelle oder wird diese Funkti-
on durch eine andere Stelle (ggf. welche?) wahrgenommen?

Eine eigenständige Interne Revision existiert nicht. Mit der Wahrnehmung von
Revisionsaufgaben werden in regelmäßigen Abständen sachverständige externe
Dritte (WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart)
beauftragt.

b) Wie ist die Anbindung der internen Revision/Konzernrevision im Unternehmen/Konze-
rn? Besteht bei ihrer Tätigkeit die Gefahr von Interessenkonflikten?

Siehe Antwort zu Frage a). Interessenkonflikte sind u. E. nicht gegeben. Bei der
Durchführung der Überwachungsprüfung durch externe Dritte ist die Unabhängig-
keit grundsätzlich gewährleistet. Aufgrund berufsrechtlicher Regelungen ist
die Möglichkeit von bestehenden Interessenkonflikten relativ gering.

c) Welches waren die wesentlichen Tätigkeitsschwerpunkte der internen Revision/Kon-
zernrevision im Geschäftsjahr? Wurde auch geprüft, ob wesentlich miteinander unver-
einbare Funktionen (z. B. Trennung von Anweisung und Vollzug) organisatorisch ge-
trennt sind? Wann hat die interne Revision das letzte Mal über Korruptionsprävention
berichtet? Liegen hierüber schriftliche Revisionsberichte vor?

Die für das Geschäftsjahr 2024 vorgesehene Überwachungsprüfung durch die
WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart, wurde zu
den Themen
- Umsatzsteuervoranmeldung
- Wirtschaftlichkeitsberechnung von Neubaumaßnahmen
- Förderdarlehen, verlorene Zuschüsse - Auswahl Programm, Abrufe, etc.
beauftragt und durchgeführt.

Ein schriftlicher Revisionsbericht hierüber lag uns vor. Das Thema
"Förderdarlehen, verlorene Zuschüsse - Auswahl Programm, Abrufe, etc." wurde
dabei auf die nächste Innenrevision verschoben.

Beim Thema "Umsatzsteuervoranmeldung" wurden keine Wesentlichen Feststel-
lungen getroffen. Es wurden Empfehlungen bzgl. des Vorsteuerschlüssels bzw. der
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Vorsteuerabzugsquote gegeben. Das Thema "Wirtschaftlichkeitsberechnung von
Neubaumaßnahmen" ergab keine Feststellungen. 

d) Hat die interne Revision ihre Prüfungsschwerpunkte mit dem Abschlussprüfer abge-
stimmt?

Eine Abstimmung mit dem Abschlussprüfer hat nicht stattgefunden.

e) Hat die interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mängel aufgedeckt und um
welche handelt es sich?

Siehe Antwort zu Frage c).
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 f) Welche Konsequenzen werden aus den Feststellungen und Empfehlungen der inter-
nen Revision/Konzernrevision gezogen und wie kontrolliert die interne Revision/
Konzernrevision die Umsetzung ihrer Empfehlungen?

 Siehe Antwort zu Frage c).

7. Übereinstimmung der Rechtsgeschäfte und Maßnahmen mit Gesetz, Satzung,
Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüssen des Über-
wachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Überwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschäften und Maßnahmen nicht
eingeholt worden ist?

Alle zustimmungspflichtigen Geschäfte sind im Gesellschaftsvertrag beziehungs-
weise in der Geschäftsordnung für den Aufsichtsrat genau definiert. Entsprechend
werden, sofern solche Geschäfte anstehen, erforderliche Aufsichtsratsvorlagen er-
stellt. Anhand dieser Vorlagen entscheidet dann der Aufsichtsrat.

Verstöße gegen diese Regelungen sind uns im Rahmen unserer Prüfung nicht
bekannt geworden.

Die Regelungen des Gesellschaftsvertrages werden durch Regelungen für die
Geschäftsführung ergänzt.

Im Rahmen unserer Prüfung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass gegen
diese Regelungen verstoßen worden ist.
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b) Wurde vor der Kreditgewährung an Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwa-
chungsorgans die Zustimmung des Überwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewährung an Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Aufsichtsrates
erfolgte nicht.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedürftiger Maßnah-
men ähnliche, aber nicht als zustimmungsbedürftig behandelte Maßnahmen vorge-
nommen worden sind (z. B. Zerlegung in Teilmaßnahmen)?

Innerhalb unserer Prüfung sind uns keine Fälle bekannt geworden, die der
Fragestellung in c) entsprechen würden.

d) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschäfte und Maßnahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschäftsordnung, Geschäftsanweisung und bindenden Beschlüs-
sen des Überwachungsorgans übereinstimmen?

 Wir haben im Rahmen unserer berufsüblichen Prüfungshandlungen keine Verstö-
ße gegen Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Geschäftsordnungen, Geschäftsanweisun-
gen und bindende Beschlüsse des Aufsichtsrates festgestellt.

8. Durchführung von Investitionen

a) Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, imma-
terielle Anlagewerte und Vorräte) angemessen geplant und vor Realisierung auf Ren-
tabilität/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken geprüft?

Investitionen werden angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilität,
Finanzierbarkeit und Risiken geprüft. Beispielsweise werden im Mietwohnungsbau
zeitnah vollständige und materiell richtige Wirtschaftlichkeitsberechnungen
durchgeführt. Diese Aussage gilt analog auch für umfangreiche Modernisierungs-
maßnahmen.

b) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-
lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil über die Angemessenheit des Preises zu
ermöglichen (z.B. bei Erwerb bzw. Veräußerung von Grundstücken oder Beteiligun-
gen)?

Beim beabsichtigten Kauf von unbebauten Grundstücken werden Marktpreise
oder Werte der Bodenrichtwerttafeln als Wertermittlungsbasis herangezogen.

Beim Verkauf von bebauten Grundstücken werden Marktpreise vereinbart.
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c) Werden Durchführung, Budgetierung und Veränderungen von Investitionen laufend
überwacht und Abweichungen untersucht?

Die Investitionsüberwachung und Abweichungsanalyse werden von der Geschäfts-
führung, der Leitung Betriebswirtschaft und dem Prokuristen des Projektmanage-
ments laufend durchgeführt.

d) Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Überschreitungen erge-
ben? Wenn ja, in welcher Höhe und aus welchen Gründen?

Bei den im Geschäftsjahr 2024 abgeschlossenen Investitionen haben sich nach
unserer Kenntnis keine wesentlichen Überschreitungen ergeben.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass Leasing- oder vergleichbare Verträge nach
Ausschöpfung der Kreditlinien abgeschlossen wurden?

Nein, derartige Anhaltspunkte haben wir im Rahmen unserer Prüfung nicht festge-
stellt.

9. Vergaberegelung

a) Haben sich Anhaltspunkte für eindeutige Verstöße gegen Vergaberegelungen (z. B.
VOB, VOL, VOF, EU-Regelungen) ergeben?

lm Rahmen unserer Prüfung haben wir keine offenkundigen Verstöße gegen die
einschlägigen Vergaberegelungen festgestellt.

b) Werden für Geschäfte, die nicht den Vergaberegelungen unterliegen, Konkurrenzan-
gebote (z. B. auch für Kapitalaufnahmen und Geldanlagen) eingeholt?

Abhängig von der geschätzten Auftragssumme werden bis zu einem Betrag von
TEUR 2,5 ein Angebot, von TEUR 2,5 bis TEUR 5 zwei Angebote und ab
TEUR 5 werden drei Angebote eingeholt. Die Vergabe erfolgt in der Regel an den
günstigsten Anbieter.

Zur Kapitalaufnahme werden diverse Konkurrenzangebote eingeholt.
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10. Berichterstattung an das Überwachungsorgan

a) Wird dem Überwachungsorgan regelmäßig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde im Rahmen der gemeinschaftlichen Sitzungen mit der
Geschäftsführung regelmäßig über die Geschäftsentwicklung unterrichtet. lm
Geschäftsjahr 2024 haben vier Aufsichtsratssitzungen stattgefunden.

b) Vermitteln die Berichte einen zutreffenden Einblick in die wirtschaftliche Lage des Un-
ternehmens/Konzerns und in die wichtigsten Unternehmens-/Konzernbereiche?

Nach unserer Einschätzung vermitteln die Berichte der Geschäftsführung an den
Aufsichtsrat zum Zeitpunkt der Berichterstattung einen zutreffenden Einblick in
die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft bzw. der wichtigsten Unternehmensberei-
che.

c) Wurde das Überwachungsorgan über wesentliche Vorgänge angemessen und zeitnah
unterrichtet? Liegen insbesondere ungewöhnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-
mäß abgewickelte Geschäftsvorfälle sowie erkennbare Fehldispositionen oder we-
sentliche Unterlassungen vor und wurde hierüber berichtet?

Nach unseren, insbesondere auf Grund der Durchsicht der Protokolle der Sitzun-
gen des Aufsichtsrates, gewonnenen Erkenntnissen wurde der Aufsichtsrat über
alle wesentlichen und ungewöhnlichen Ereignisse informiert.

d) Zu welchem Thema hat die Geschäfts-/Konzernleitung dem Überwachungsorgan auf
dessen besonderen Wunsch berichtet (§ 90 Abs. 3 AktG)?

Der Aufsichtsrat hat bezüglich der Berichterstattung über für die Jahresabschluss-
prüfung relevante Themenbereiche hinaus unseres Wissens keine expliziten Wün-
sche geäußert.

e) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Berichterstattung (z. B. nach § 90 AktG
oder unternehmensinternen Vorschriften) nicht in allen Fällen ausreichend war?

Für eine nicht ausreichende Berichterstattung fanden wir im Rahmen unserer
berufsüblichen Prüfungshandlungen keinerlei Anhaltspunkte.

f) Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalte und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Überwachungsorgan
erörtert?

Eine D&O-Versicherung besteht seit mehreren Jahren; ein Selbstbehalt wurde
nicht vereinbart. Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung wurden auskunfts-
gemäß vor deren Abschluss im Aufsichtsrat behandelt.
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g) Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschäftsleitung oder des Überwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverzüglich dem Überwachungsorgan of-
fengelegt worden?

 Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

11. Ungewöhnliche Bilanzposten und stille Reserven

a) Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermögen?

Offenkundiges, wesentliches, nicht betriebsnotwendiges Vermögen haben wir im
Rahmen unserer Prüfung nicht feststellen können.

b) Sind Bestände auffallend hoch oder niedrig?

Die Bestände im Vorratsvermögen betreffen zum Bilanzstichtag - neben den bis-
lang angefallenen Anschaffungs- und Herstellungskosten für die im Bau befindli-
chen Bauträgerprojekte - im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten. Den Betriebskosten stehen erhaltene Anzahlungen in entsprechender Höhe
gegenüber. Wir sind nicht der Ansicht, dass die Bestände auffallend hoch oder
niedrig sind.

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermögenslage durch im Vergleich zu
den bilanziellen Werten erheblich höhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermö-
gensgegenstände wesentlich beeinflusst wird?

Stille Reserven dürften im Anlagevermögen, d.h. überwiegend bei den Grundstü-
cken und grundstücksgleichen Rechten mit Wohnbauten, bestehen. Anhaltspunkte
für eine Überbewertung von Vermögensgegenständen des Anlagevermö-
gens bestehen nicht.

12. Finanzierung

a) Wie setzt sich die Kapitalstruktur nach internen und externen Finanzierungsquellen
zusammen? Wie sollen die am Abschlussstichtag bestehenden wesentlichen In-
vestitionsverpflichtungen finanziert werden?

Hinsichtlich der Kapitalstruktur verweisen wir auf unsere Ausführungen im Hauptteil
des Berichtes.

Für die geplanten und bestehenden Investitionsvorhaben existiert eine Finanzpla-
nung. Dabei werden im Wesentlichen Darlehen und Zuschüsse der öffentlichen
Hand sowie Eigenmittel eingesetzt. Investitionsvorhaben, die als Bauträgerprojekte
im Umlaufvermögen bilanziert sind, werden i. d. R. weitgehend über erhaltene An-
zahlungen – und soweit erforderlich über kurzfristige Darlehen – finanziert.

b) Wie ist die Finanzlage des Konzerns zu beurteilen, insbesondere hinsichtlich der Kre-
ditaufnahmen wesentlicher Konzerngesellschaften?

Entfällt. Ein Konzern besteht nicht.
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c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Fördermittel einschließlich Garanti-
en der öffentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit
verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden? 

Im Geschäftsjahr 2024 hat die Gesellschaft von der Landeskreditbank Baden-
Württemberg - Förderbank - Anstalt des öffentlichen Rechts, Karlsruhe (kurz:
L-Bank), Investitionszuschüsse in Höhe von insgesamt EUR 2.574.000,0 erhalten.
Im Einzelnen sind der WBL im Berichtsjahr Investitionszuschüsse in Höhe
von EUR 1.206.000,0 für das Projekt "Neißstraße 2 - 18, Pregelstraße, Ludwigs-
burg" und EUR 1.368.000,0 für das Projekt „Alt-Württemberg-Allee 45 - 45/5" zuge-
flossen.

Für Objektfinanzierungen durch Kreditinstitute bestehen Bürgschaften der Stadt
Ludwigsburg in Höhe von EUR 6.375.944,52.

13. Eigenkapitalausstattung und Gewinnverwendung

a) Bestehen Finanzierungsprobleme aufgrund einer evtl. zu niedrigen Eigenkapital-
ausstattung?

Die Eigenkapitalquote ist angemessen. Es bestehen keine Finanzierungsprobleme.
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b) Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschüttungspolitik, Rücklagenbildung) mit
der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresüberschuss in Höhe von TEUR 7.732,7 erwirt-
schaftet. Aufgrund des geplanten hohen Investitionsvolumens ist der Gewinnver-
wendungsvorschlag (Einstellung des Jahresüberschusses in die Bauerneuerungs-
rücklage) mit der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar. Die
Gesellschafterversammlung wird voraussichtlich im Juli 2025 über die Verwendung
des Jahresüberschusses 2024 entscheiden.

14. Rentabilität/Wirtschaftlichkeit

a) Wie setzt sich das Betriebsergebnis des Unternehmens/Konzerns nach Segmenten/
Konzernunternehmen zusammen?

Wir verweisen diesbezüglich auf die Spartenrechnung des Unternehmens, die
diesem Bericht als Anlage 7 beiliegt.

b) Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgängen geprägt?

Das Ergebnis wird durch Buchgewinne aus dem Verkauf von Bestandsobjekten in
Höhe von T€ 5.618,9 sowie Schadenersatzleistungen in Höhe von T€ 1.635,6 posi-
tiv und durch außerplanmäßige Abschreibungen in Höhe von T€ 1.491,5 und Ab-
schreibungen auf Forderungen in Höhe von T€ 595,5 negativ belastet. 

c) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass wesentliche Kredit- oder andere Leistungs-
beziehungen zwischen Konzerngesellschaften bzw. mit den Gesellschaftern eindeutig
zu unangemessenen Konditionen vorgenommen werden?

Es liegt keine Konzerngesellschaft vor. Aus unserer Prüfung liegen uns keine
Erkenntnisse vor, dass Leistungsbeziehungen mit Gesellschaftern nicht zu
angemessenen Konditionen abgewickelt werden.

d) Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Entfällt.
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15. Verlustbringende Geschäfte und ihre Ursachen

a) Gab es verlustbringende Geschäfte, die für die Vermögens- und Ertragslage von Be-
deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Es werden grundsätzlich keine verlustbringenden Geschäfte abgeschlossen.

b) Wurden Maßnahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche
Maßnahmen handelt es sich?

Siehe hierzu die Antwort zu Frage a).

16. Ursachen des Jahresfehlbetrages und Maßnahmen zur Verbesserung der Er-
tragslage

a) Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?

Entfällt, es wurde ein Jahresüberschuss erzielt.

b) Welche Maßnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?

Die Ertragslage des Unternehmens ist nach Einschätzung der Geschäftsleitung
geordnet und unter den gegebenen Rahmenbedingungen zufriedenstellend.
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1. Geltungsbereich
(1) Die Auftragsbedingungen gelten für Verträge zwischen Wirtschafts-
prüferinnen, Wirtschaftsprüfern oder Wirtschaftsprüfungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend „Wirtschaftsprüfer“ genannt) und
ihren Auftraggebern über Prüfungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Aufträge, soweit nicht etwas
anderes ausdrücklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.
(2) Dritte können nur dann Ansprüche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprüfer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Ansprüche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenüber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhältnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftsprüfer auch gegenüber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausführung des Auftrags
(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsät-
zen ordnungsmäßiger Berufsausübung ausgeführt. Der Wirtschaftsprüfer 
übernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschäftsführung. Der Wirtschaftsprüfer ist für die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftsprüfer ist berechtigt, sich zur Durchführung des Auftrags sach-
verständiger Personen zu bedienen.
(2) Die Berücksichtigung ausländischen Rechts bedarf – außer bei
betriebswirtschaftlichen Prüfungen – der ausdrücklichen Vereinbarung in
Textform.
(3) Ändert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-

-
tet, den Auftraggeber auf Änderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

(1) Der Auftraggeber hat dafür zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprüfer
alle für die Ausführung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig übermittelt werden und ihm von allen Vor-
gängen und Umständen Kenntnis gegeben wird, die für die Ausführung
des Auftrags von Bedeutung sein können. Dies gilt auch für die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgänge und Umstände, die erst wäh-
rend der Tätigkeit des Wirtschaftsprüfers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprüfer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprüfers hat der Auftraggeber die Voll-
ständigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskünfte und Erklärungen in einer vom Wirt-
schaftsprüfer formulierten Erklärung in gesetzlicher Schriftform oder einer 
sonstigen vom Wirtschaftsprüfer bestimmten Form zu bestätigen.

4. Sicherung der Unabhängigkeit
(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhängigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftsprüfers gefährdet. Dies gilt für die Dauer
des Auftragsverhältnisses insbesondere für Angebote auf Anstellung oder 
Übernahme von Organfunktionen und für Angebote, Aufträge auf eigene
Rechnung zu übernehmen.
(2) Sollte die Durchführung des Auftrags die Unabhängigkeit des Wirt-
schaftsprüfers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf

wie auf den Wirtschaftsprüfer, in anderen Auftragsverhältnissen beein-
trächtigen, ist der Wirtschaftsprüfer zur außerordentlichen Kündigung des 
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mündliche Auskünfte
Soweit der Wirtschaftsprüfer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des 
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maßgebend. Entwürfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich 
vereinbart, sind mündliche Erklärungen und Auskünfte des Wirtschafts-
prüfers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestätigt werden. Er-
klärungen und Auskünfte des Wirtschaftsprüfers außerhalb des erteilten 
Auftrags sind stets unverbindlich.

 
(Arbeitsergebnisse oder Auszüge von Arbeitsergebnissen – sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information über das Tätigwerden 
des Wirtschaftsprüfers für den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der 
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftsprüfers, es sei denn, der 
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-

die Information über das Tätigwerden des Wirtschaftsprüfers für den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulässig.

7. Mängelbeseitigung
(1) Bei etwaigen Mängeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfül-
lung durch den Wirtschaftsprüfer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. 
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmöglichkeit der
Nacherfüllung kann er die Vergütung mindern oder vom Vertrag zurück-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann 
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurücktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmöglichkeit der Nacherfüllung für ihn ohne Inte- 
resse ist. Soweit darüber hinaus Schadensersatzansprüche bestehen, gilt 
Nr. 9.
(2) Ein Nacherfüllungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verzüglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfüllungsansprü-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsätzlichen Handlung beruhen, ver-
jähren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjährungsbeginn.

und dgl.) des Wirtschaftsprüfers enthalten sind, können jederzeit vom
Wirtschaftsprüfer auch Dritten gegenüber berichtigt werden. Unrichtigkei-

enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die Äuße-
rung auch Dritten gegenüber zurückzunehmen. In den vorgenannten Fäl-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftsprüfer tunlichst vorher zu hören.

(1) Der Wirtschaftsprüfer ist nach Maßgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
-

de, die ihm bei seiner Berufstätigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von

(2) Der Wirtschaftsprüfer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung
(1) Für gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprüfers,
insbesondere Prüfungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen 
Haftungsbeschränkungen, insbesondere die Haftungsbeschränkung des
§ 323 Abs. 2 HGB.
(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschränkung Anwendung

Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prüfer bestehenden Vertragsverhältnis auf Ersatz eines fahrlässig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schäden aus der Verletzung von

des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begründen, gemäß § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschränkt. Gleiches gilt für Ansprüche, die Dritte 
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhältnis gegenüber dem
Wirtschaftsprüfer geltend machen.

Allgemeine Auftragsbedingungen
für

 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprüfer be-
-

letzung des Wirtschaftsprüfers her, gilt der in Abs. 2 genannte Höchstbetrag 

(4) Der Höchstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezüglich eines aus mehreren

-

Rücksicht darauf, ob Schäden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche 

rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprüfer nur bis zur Höhe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.
(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklärten Ablehnung der Ersatzleistung Klage 
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies 
gilt nicht für Schadensersatzansprüche, die auf vorsätzliches Verhalten zu-
rückzuführen sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kör-

 
nach § 1 ProdHaftG begründen. Das Recht, die Einrede der Verjährung gel-
tend zu machen, bleibt unberührt.
(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberührt.

(1) Ändert der Auftraggeber nachträglich den durch den Wirtschaftsprüfer
geprüften und mit einem Bestätigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestätigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftsprüfer einen Bestätigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprüfer durchgeführte Prüfung im

in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprüfers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zulässig.
(2) Widerruft der Wirtschaftsprüfer den Bestätigungsvermerk, so darf der
Bestätigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestätigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprüfers den Widerruf bekanntzugeben.
(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf fünf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

(1) Der Wirtschaftsprüfer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollständig zugrunde zu legen; dies gilt auch für Buchführungsaufträge. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprüfer hierzu
ausdrücklich den Auftrag übernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprüfer alle für die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass 
dem Wirtschaftsprüfer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfügung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tätigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Übermittlung der Jahressteuererklärun-

gen, einschließlich E-Bilanzen, für die Einkommensteuer, Körperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlüsse und sonstiger für die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise

b) Nachprüfung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehörden im Zusammenhang mit den

unter a) und b) genannten Erklärungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprüfungen und Auswertung der Ergebnisse von

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

unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftsprüfer berücksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die  

(4) Erhält der Wirtschaftsprüfer für die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tätigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprüfer auch Steuerberater ist und die Steuer- 
beratervergütungsverordnung für die Bemessung der Vergütung anzuwen-
den ist, kann eine höhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergütung in
Textform vereinbart werden.
(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kör-
perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen
der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf
Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch für
a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf

dem Gebiet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer,
b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der

Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,
c) die beratende und gutachtliche Tätigkeit im Zusammenhang mit

Umwandlungen, Kapitalerhöhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsveräußerung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstützung bei der Erfüllung von Anzeige- und Dokumentations-

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklärung als
zusätzliche Tätigkeit übernommen wird, gehört dazu nicht die Überprüfung
etwaiger besonderer buchmäßiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob
alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergünstigungen
wahrgenommen worden sind. Eine Gewähr für die vollständige Erfassung
der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht über-
nommen.

12. Elektronische Kommunikation
Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprüfer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wünscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschlüsselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftsprüfer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergütung
(1) Der Wirtschaftsprüfer hat neben seiner Gebühren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
sätzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschüsse auf Vergütung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Ansprüche abhängig machen. Mehrere Auftraggeber 
haften als Gesamtschuldner.
(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprüfers auf Vergütung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskräftig festgestellten Forderungen zulässig.

14. Streitschlichtungen
Der Wirtschaftsprüfer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

Für den Auftrag, seine Durchführung und die sich hieraus ergebenden  
Ansprüche gilt nur deutsches Recht.
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