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A. Prufungsauftrag

1 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates der

Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

in Ludwigasburq

- 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 Prifung des Jahresabschlusses zum

31. Dezember 2024 und des Lageberichtes fiur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2024 gemal §§ 316 ff. HGB erteilt. Auftragsgemaf’ haben wir auch die Prifung nach

§ 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) vorgenommen.

2 Der uber diese Prifung verfasste Bericht wurde mit IDW Prufungsstandard
PS 450 n.F. (10.2021) erstellt.

3 Dieser Prufungsbericht richtet sich ausschlie3lich an die Gesellschaft.

4 Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

5 Unserem Auftrag liegen die als Anlage 9 beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen des
Institutes der Wirtschaftsprifer vom 1. Januar 2024 zugrunde, die auch Geltung gegenuber

Dritten entfalten.



B. Grundsatzliche Feststellungen

Stellungnahme zur Lagebeurteilung der Geschaftsfuhrung

Die Geschéftsfiihrung hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfliihrung der Un-

ternehmenstatigkeit aufgestellt.

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

treter ist hinzuweisen:
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist nach Einschatzung der Geschaftsfliihrung geordnet.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und der erhaltenen Anzahlun-

gen lie3 die Eigenkapitalquote auf 38,36 % sinken.

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

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

Insgesamt erhdhten sich die Umsatzerldse auf T€ 32.635. Die Erlése aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit stiegen um T€ 1.002 und die Erldse aus dem Verkauf von Grundstiicken auf
T€ 4.836.

Der Jahrstberschuss 2024 von T€ 7.733 lag um rd. T€ 6.668 Uber dem Planansatz. Als we-
sentliche Geschéaftsvorfalle, die die Abweichung vom Prognosewert erklaren, werden der
Verkauf des Verwaltungsgebaudes Mathildenstrale 21 sowie héhere Abschreibungen und
sonstige betriebliche Aufwendungen aufgefuhrt. Die Geschéaftsfliihrung beurteilt die Ertragsla-

ge als geordnet.

Auf Basis des Wirtschaftsplans erwartet die Geschaftsfihrung fir 2025 einen Jahreslber-

schuss von rd. € 1,1 Mio.

Risiken sieht die Geschéftsleitung insbesondere in Kostensteigerungen bei Materialien,

Energie- und Personalkosten sowie gestiegenen Finanzierungskosten.

Hinsichtlich der zuklnftigen Entwicklung sieht die Geschéftsleitung keine Risiken, die den
Bestand des Unternehmens insgesamt gefahrden bzw. die Vermégens-, Finanz- und Er-

tragslage nachhaltig beeinflussen konnten.
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Nach dem Ergebnis unserer Prifung halten wir die Lagebeurteilung durch die
Geschéaftsfihrung, wie sie im Jahresabschluss und Lagebericht dargestellt wurde, flir ange-

messen.

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht

entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Die Beurteilung des Fortbestandes und der kiinftigen Entwicklung des Unternehmens, deren
zugrunde liegende Annahmen sowie die getroffenen prognostischen Aussagen im Lagebe-

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

L. Gegenstand der Priifung

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

schaftsvertrages sowie der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuhrung.

Auf Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen Rechnungsle-

gungsgrundsatze angewandt.

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

derlich gemacht hatten.

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

durchgefihrten Prifung ein Urteil Gber den Jahresabschluss und Lagebericht abzugeben.

Bei unserer Prifung haben wir auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 HGrG beachtet und
Feststellungen zur Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung und zu den wirtschaftlichen

Verhaltnissen getroffen.
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Il. Artund Umfang der Prifung

Die Prifungshandlungen haben wir mit Unterbrechungen in der Zeit vom 9. Dezember bis
13. Dezember 2024 und vom 7. April 2025 bis 18. April 2025 vorgenommen.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft RSM Eb-
ner Stolz GmbH & Co. KG, Stuttgart, geprifte und mit einem uneingeschrankten Bestati-

gungsvermerk versehene Vorjahresabschluss zum 31.Dezember 2023.

Im Rahmen der Prufung der Eréffnungsbilanzwerte haben wir uns auch auf die Ergebnisse
des Abschlussprifers fur den Vorjahresabschluss gestitzt. Die Verwertbarkeit dieser Ergeb-
nisse haben wir anhand einer kritischen Durchsicht des Vorjahresprifungsberichts einge-
schatzt. Wir haben aus der Berichtsdurchsicht keine Hinweise dartber erlangt, dass die Er-
offnungsbilanzwerte falsche Darstellungen mit wesentlichen Auswirkungen auf den Ab-
schluss des Berichtszeitraums enthalten bzw. dass die in den Eréffnungsbilanzwerten wider-
gespiegelten Rechnungslegungsmethoden im Abschluss des Berichtszeitraums nicht stetig
angewandt worden sind. Ferner ergaben die im Berichtszeitraum durchgefihrten Prifungs-
handlungen Nachweise in Bezug auf die Eréffnungsbilanzwerte. Eine Befragung des Vorjah-

resabschlussprifers hat ebenfalls keine gegenteiligen Erkenntnisse erbracht.

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

Bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung haben wir die einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprufung beachtet. Die Prifung wurde so angelegt, dass
Unrichtigkeiten und VerstéRe gegen Gesetz und Gesellschaftsvertrag, welche eine wesentli-
che Auswirkung auf das sich nach § 264 Abs. 2 HGB ergebende Bild der Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage haben, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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Im Rahmen der Prufungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-
tierten Prufungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zunachst eine Pri-
fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des rechtlichen und wirt-
schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskinften der Unternehmensleitung tber die we-
sentlichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prufungshandlungen zur
Einschatzung der Prifungsrisiken und auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems (IKS) der Gesellschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vor-

angegangenen Prifungen bertcksichtigt.

Anschlie®end wurden unter Berlcksichtigung von Risikoaspekten in fiir die Abschlussprui-
fung relevanten Priffeldern soweit erforderlich Aufbauprifungen zur Identifizierung und Beur-
teilung der Angemessenheit der von der Gesellschaft implementierten internen Kontrollmal-
nahmen durchgefuhrt. Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse Uber die Ge-
sellschaft und deren internem Kontrollsystem sowie aus den Ergebnissen der durchgeflihrten

Aufbauprifungen wurde untersucht, ob

e bedeutsame Risiken,

¢ Risiken, bei denen aussagebezogene Priufungshandlungen alleine zur Gewinnung hinrei-

chender Sicherheit nicht ausreichen (Massentransaktionsrisiken), und

e sonstige Risiken

vorliegen und gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung ins-

gesamt und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken wurden allgemeine pruferische Reaktionen
sowie Funktionsprifungen und aussagebezogene Prifungshandlungen geplant. Als Ergebnis
der Risikobeurteilung wurden einzelne Prifungsziele identifiziert und es wurde ein Prifpro-

gramm unter Festlegung von Art und Umfang der Priifungshandlungen entwickelt.
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Soweit die Aufbauprifungen in den relevanten Pruffeldern durchgeflhrt wurden und ergeben
haben, dass angemessene interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionsprifungen dann
durchgefiihrt, wenn dies zur Gewinnung einer ausreichenden Prifungssicherheit angemes-
sen und notwendig war. Nach dem Ergebnis unserer Risikobeurteilung haben wir dann — ge-
gebenenfalls in Ergdnzung zu den Funktionsprifungen — aussagebezogene Prifungshand-
lungen in Form analytischer Prifungshandlungen und Einzelfallprifungen durchgefuhrt. Ein-

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

Soweit in einem wesentlichen Geschéaftsfeld nur eine geringe Anzahl von Geschaftsvorfallen

besteht, basieren unsere Prifungsergebnisse auf Einzelfallprifungen.

In den unwesentlichen Priffeldern wurden die Prifungshandlungen weitestgehend auf analy-

tische Prufungshandlungen beschrankt.

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

Geschaftsfihrung zugesichert werden kann.

Bankbestatigungen lagen uns von allen Kreditinstituten, mit denen Geschéaftsbeziehungen
bestehen, vor. Fir die Verbindlichkeiten gegenuber samtlichen anderen Kreditgebern lagen

uns Saldenbestatigungen vor.

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

den sind, eingeholt.

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

gaben (Steuern, soziale Sicherung) herangezogen.
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Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufstiblichen Umfang Ergebnis-
se und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden Fall einen Bericht

zur Prufung der eingesetzten wohnungswirtschaftlichen Software.

Den Lagebericht haben wir daraufhin Uberprtft, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit,
Richtigkeit, Klarheit und Ubersichtlichkeit entspricht. Darlber hinaus haben wir gepruft, ob er
im Einklang mit dem Jahresabschluss und den wahrend unserer Prifung 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 kinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind.

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

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft durchgefihrt.

Alle erbetenen Auskiinfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsibliche Vollstan-

digkeitserklarung hat die Geschaftsfiihrung abgegeben.
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D. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhaltnisse

. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Organisation der Buchfiihrung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem,
der Datenfluss und das Belegwesen ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und
geordnete Erfassung und Buchung der Geschéaftsvorfalle. Die Kontengliederung entspricht

dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschéaftsvorfalle erfolgt Uber das externe Rechen-
zentrum der Aareon Deutschland GmbH, Mainz, und deren wohnungswirtschaftliche Soft-
ware Wodis Sigma. Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Anhaltspunkte bekannt ge-
worden, die Zweifel an der ordnungsmafigen EDV-technischen Verarbeitung des Buchungs-

stoffes angebracht erscheinen lassen.

Die aus weiteren gepruften Unterlagen entnommenen Informationen haben zu einer ord-

nungsgemafen Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht gefihrt.

Die ordnungsgemafe Be- und Verarbeitung des Buchungsstoffes war wahrend des gesam-

ten Geschaftsjahres gewahrleistet.

II. Jahresabschluss

1. OrdnungsmaRigkeit

Die Gesellschaft erflllt die GréRenmerkmale einer mittelgrol’en 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 groRe Kapitalgesellschaft aufzustellen.

Die Eroffnungsbilanzwerte stimmen mit dem Vorjahresbericht der Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft RSM Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Stuttgart, Uberein. Hinweise darauf, dass die deut-
schen Rechnungslegungsmethoden nicht in allen wesentlichen Belangen beachtet worden

sind, ergaben sich nicht.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschliel3lich der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-

zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) wurde angewandt.

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

vorschriften wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-

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

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

wurden im Geschéftsjahr unverandert fortgefuhrt.
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3. Wirtschaftliche Verhaltnisse

a) Vermdgenslage

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

genden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

31.12.2024 31.12.2023 Verénderungen
TE % TE % T€

Vermoégensstruktur
Anlagevermoégen
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 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
Umlaufvermogen
Bautatigkeit 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
Beteiligungsverhaltnis besteht 29,7 0,0 0,0 0,0 29,7
Forderungen gegentber
Gesellschafter 756,2 0,2 5153 0,2 240,9
Flissige Mittel 11.738,7 3,6 4.787,1 1,6 6.951,6
Ubriges Umlaufvermégen 3.399,6 1,0 3.114,0 1,0 285,6
Rechnungsabgrenzungs-
posten 1333 0,0 178,7 0,1 -45,4
Gesamtvermogen 326.726,2 100,0 305.005,3 100,0 21.720,9
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31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen

TE % TE % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 125.330,2 384 117.597,5 38,6 7.732,7
Fremdkapital
Ruckstellungen
Ubrige Ruickstellungen 1.7321 0,5 1.9214 0,6 -189,3
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
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 gegeniiber
verbundenen Unternehmen 6,0 0,0 0,0 0,0 6,0
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 134 0,0 48,3 0,0 -34,9
Ubrige Verbindlichkeiten 7170,7 2.2 9.1458 3,0 -1.975,1
Rechnungsabgrenzungs-
posten 4.295,1 1,3 4476,0 1,5 -180,9
Gesamtkapital 326.726,2 100,0 305.005,3 100,0 21.720.9

Das Sachanlagevermogen erhdhte sich im Wesentlichen aufgrund von Fremdkostenzugan-
gen bei Neubauten - insbesondere beim Bauvorhaben Jagerhofquartier - und Bauvorberei-
tungskosten (T€ 19.474,5) sowie Zugangen aufgrund von Erwerben (T€ 7.105,8) und Um-

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

Gegenlaufig wirkten sich planmafige- und aufRerplanmaflige Abschreibungen (T€ 6.902,1),
Buchwertabgange aufgrund von Verkaufen (T€ 4.687,6) von Bestandsobjekten sowie die

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

Die Umgliederungen aus dem Umlaufvermdégen betreffen 57 Wohnungen, die urspriinglich
zur Veraul3erung vorgesehen waren und vor dem Hintergrund geanderter Rahmenbedingun-

gen nun fur die Vermietung vorgesehen sind.

Die erworbenen Objekte betreffen vier Wohnungen sowie 17 Gewerbeeinheiten.
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Das Finanzanlagevermogen 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) zurtickzufuhren

Der Rickgang bei der Bautatigkeit im Umlaufvermogen ist im Wesentlichen auf Umgliede-
rungen in das Sachanlagevermdgen (T€ 18.663,0) und Verkaufsausbuchungen (T€ 2.886,0),

denen Fremdkostenzugange (T€ 5.149,1) gegenuberstehen, zuriickzuflhren.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch mit den Mietern abzurechnende Betriebs- und
Heizkosten, denen bei den erhaltenen Anzahlungen Vorauszahlungen der Mieter in Héhe von
T€ 6.097,2 gegenuberstehen.

Die Forderungen gegeniiber Gesellschaftern haben sich stichtagsbedingt erhéht.

Das ubrige Umlaufvermogen betrifft im Wesentlichen Instandhaltungsriicklagen (T€ 758,0)

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

Das Eigenkapital stieg um den erzielten Jahresuberschuss von T€ 7.732,7. Die Eigenkapi-
talquote reduzierte sich aufgrund der gestiegenen Bilanzsumme geringfugig auf 38,4 %
(Vj.: 38,6 %).

Die ubrigen Riickstellungen verringerten sich geringflgig. Dabei haben sich insbesondere

die Ertragsteuerriickstellungen gemindert (T€ 453,0).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern erhohten
sich im Wesentlichen durch Darlehensvalutierungen in Héhe von T€ 25.412,7, denen plan-
mafRige Tilgungen in Héhe von insgesamt T€ 7.656,8 gegenlberstehen. Tilgungszuschisse

von T€ 2.574,0 wurden verrechnet.

Der Anstieg der erhaltenen Anzahlungen beruht auf gestiegenen Anzahlungen auf Ver-
kaufsgrundsticke (T€ 718,6) und gestiegenen Anzahlungen auf Betriebs- und Heizkosten
(TE715,4).
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Die Veranderung der uibrigen Verbindlichkeiten ergibt sich hauptsachlich durch gesunkene
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 1.840,6). Dabei ist insbesondere ein
Rickgang bei den Verbindlichkeiten aus laufenden Bauleistungen (T€ 1.786,0) zu verzeich-

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

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet im Wesentlichen Mietzuschisse flr
Belegungsrechte. Diese werden im Rahmen der Vermietung tber die Dauer der Belegungs-

bindung aufgeldst.

b)  Finanzlage

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

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

Jahresuberschuss
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschisse

Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Rickstellungen
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Zunahme Grundsticke des Umlaufvermdgens

Zunahme kurzfristiger Aktiva

Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage
Ertragssteueraufwand

Ertragssteuerzahlung

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdégens

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermoégen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Ubertrag

103 10059 J 24

2024 2023
T€ T€
7.732,7 1.974,0
6.902,1 7.090,0
793,9 0,0
0,0 -720,1
1.354,8 0,0
263,7 -287,0
-5.824,4 -147.,0
-2.263,4 0,0
-1.548,4 -14.889,0
-1.004,4 4.373,0
3.132,0 2.724,0
569,0 69,0
-1.239,7 -592.0
8.867,9 -405.1
-2,6 -10,0
10.513,5 2.727,0
-26.901,1 -23.758,0
-150,0 -125,0
0,0 3.538,0
125,7 4.0
-16.414.,5 -17.624.,0
-7.546.,6 -18.029,1
Seite 16
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2024 202

T€ T€
Ubertrag -7.546,6 -18.029,1
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 25.412,7 31.454,2
PlanmaRige Tilgungen -7.656,8 -6.728,0
AuRerplanmalige Tilgungen 0,0 -907,0
Gezahlte Zinsen -3.257,7 -2.728,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14.498.,2 21.091.2
Zahlungswirksame Verdanderungen 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

Bei Betrachtung des Cashflows im Sinne DVFA/SG (i.W. bestehend aus dem Jahresergeb-
nis, den verdienten Abschreibungen und den Veranderungen der Rickstellungen) ist die Ka-
pitaldienstfahigkeit gegeben. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Kapitaldienst durch die

Zinsbelastung aufgrund der Vorfinanzierung der BautragermaflRnahmen erhdht ist.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit beruht im Wesentlichen auf den Auszahlungen
fur die Bauvorhaben Jagerhof BA I, Weingarten.Living Quartier 1 und Grinbuhl.Living A und
den Erwerben der Objekte Schorndorfer Strale 42 - 42/1, Alt-Wirttemberg-Allee 7/1 und
Friedrich-Ebert-Strafl’e 56, 56/1. Der gegenlaufige Mittelzufluss betrifft das Objekt Mathilden-
stralle 21.
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Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und bis zum Prifungszeitpunkt gegeben; sie ist
auch fur die Uberschaubare Zukunft gewahrleistet. Die Gesellschaft verfiigt zum Prifungs-
zeitpunkt tber liquide Mittel in Héhe von T€ 11.738,7.

c) Ertragslage

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

ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 7.

2024 2023 Veranderung
Betriebsbereiche T€ T€ T€
- Bewirtschaftungstatigkeit 8.009,3 9.759,3 -1.750,0
- Verkaufs-, Betreuungs- und
Dienstleistungtatigkeit 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
Ubrige 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
Jahresiiberschuss 7.732,7 1.973,7 5.759,0

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit hat sich im Berichtsjahr vermindert. Dies
ist im Wesentlichen auf gestiegene Instandhaltungsaufwendungen (T€ 588,9) und Zinsen fir
Dauerfinanzierungsmittel (T€ 391,2) sowie auf einen Anstieg der Abschreibungen auf den
Hauserbestand (T€ 317,4) zurlckzufuhren. Dadurch wird der Anstieg der Mieterl6se

(T€ 385,2) nicht sichtbar.
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Das Ergebnis der Verkaufs-, Betreuungs- und Dienstleistungstatigkeit hat sich erhoht.
Dies ist in erster Linie auf das Ergebnis der Bautragertatigkeit (T€ 1.409,0) zurtickzufihren.

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

Der Fehlbetrag aus dem Kapitaldienst resultiert im Wesentlichen aus Zinsaufwendungen fur
Unternehmensfinanzierungsmittel (T€ 303,9); diesen stehen Zinsertrage aus Bankguthaben
(T€ 76,6) gegenulber.

Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 7 zusammengestellt. Dabei ist bei den Personalauf-
wendungen ein Anstieg von rd. T€ 347,7 und bei den sachlichen 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 zurtckzuflhren.

Die librige Rechnung schlie3t mit einem Uberschuss von T€ 5.133,9 ab. Der Uberschuss ist
im Wesentlichen auf den Buchgewinn aus dem Verkauf von Anlageobjekten (T€ 5.618,9) so-
wie einer Schadenersatzleistung (T€ 1.635,6) zurickzufiihren, denen gegenlaufig aul3erplan-
mafige Abschreibungen (T€ 1.491,5) und Abschreibungen auf Forderungen (T€ 595,5) ge-

genuberstehen.

Die Ertragsteuern resultieren aus der voraussichtlichen Ertragssteuerbelastung fir 2024.

lll. Lagebericht

Wir haben den Lagebericht flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 ge-

pruft.

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

zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.
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E. Beteiligungen

Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR (SQL GbR)

Die Gesellschaft ist an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR (T€ 700,0) zu 50 % beteiligt.
Die SQL GbR betatigt sich in den Bereichen der Zahlerabrechnung (Submetering), der Instal-
lation und Wartung von Rauchwarnmeldern sowie der Installation und Ablesung von mess-
technischer Ausstattung. Des Weiteren betatigt sich die GbR im Bereich der Erstellung von

Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge.

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.

Die HABITAT Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat
den Jahresabschluss der SQL GbR zum 31. Dezember 2024 gepruft und hierzu einen ge-

sonderten Bericht erstellt.
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F. Bewirtschaftungstatigkeit

. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnungsbestand

Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes

Wo
Bestand am 31.12.2023 2.391
Zugénge im Jahr 2024
eigene Baumafinahmen 118
Erwerb 4
Abgénge im Jahr 2024
Abbruch/Ruckbau 12
andere Ursachen 0
Bestand am 31.12.2024 2.501
Die Wohnfldache des ausgewiesenen
Wohnungsbestandes betragt insgesamt: 172117 m?
Die Nutzflache der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten
betragt insgesamt: 41.521 m?
Wo = Wohnungen
GE = Gewerbliche Einheiten
Ga = Garagen/Tiefgaragenstellplatze

GE

146

—
B

Ga

973

242
44

-
N
[3)]
(1]

In obiger Darstellung sind vier sonstige Einheiten (Keller, Abstellrdaume etc.) mit rd. 283 m?

und die eigenen Buro-, Seminar- und Konferenzraume mit rd. 643 m? (eine Einheiten) nicht

dargestellt.
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Zugegangen sind im Berichtsjahr nach Fertigstellung 118 Wohneinheiten, zwei Gewerbein-
heiten und 242 Garagen bzw. TG-Stellplatze (vgl. Berichtsabschnitt "Bautatigkeit Mietwoh-
nungbestand"). Daneben wurden vier Wohneinheiten, 17 Gewerbeeinheiten und 44 Garagen,

TG-Stellplatze und Stellplatze erworben.

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

ne Korrektur vorgenommen.

Bautatigkeit Mietwohnungsbestand

Entwicklung:
A Bauiiberhang aus Fertigstellungen in Bauuberhang nach
2023 2024 2025
Wo GE Ga Wo GE Ga Wo GE Ga
Jagerhofquartier I. BA 0 0 153 0 0 153 0 0 0
Tiefgarage
Jagerhofquartier 1l. BA 13 2 0 13 2 0 0 0 0
Jagerhofquartier 11l. BA 0 19 0 0 0 0 0 19 0
Jagerhofquartier IV. BA 22 0 0 0 0 0 22 0 0
Weingarten.living 1 0 0 1 0 0 0 0 0
Quartier 1
Griinbihl.living BA A 47 0 32 47 0 32 0 0 0
83 21 185 61 2 185 22 19 0
B Bauvolumen

13
=
=N
173
|2
()
=N
173
N
N
I3
([=)

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

Bei den zwei fertiggestellten Gewerbeobjekten beim Bauprojekt Jagerhofquartier Il. BA han-

delt es sich um ein Gewerbeobjekt und einen Kindergarten.
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Zu weiteren Ausfuhrungen beziglich der laufenden Investitionstatigkeit verweisen wir auf die

Angaben im Lagebericht und der Anlage 4 in unserem Bericht.

Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit

Fir die Gebaudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2025 2024
(Wirtschaftsplan)
1€ T€
Instandhaltung 5.000 4.105

[$)]
o
o
o
N
-
o
[6)]

laut Wirtschaftsplan

5

.50
Abweichungen -39

o O

Im Berichtsjahr wurden keine umfassenden Modernisierungen durchgefiihrt.

Beim Unternehmen liegt eine technische Bestandsaufnahme vor.
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lll. Bautragertatigkeit

A Bauiiberhang  Fertigstellungen Bauliberhang
aus 2023 in 2024 nach 2025

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

Jagerhofquartier II. BA 20 0 19 0 1 0
Jagerhofquartier IV. BA 30 0 0 0 30 0
Weingarten.living Quartier 1 17 0 17 0 0 0
Grinbuhl.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 3 0 1 0

ETW = Eigentumswohnungen
Reihenhauser

Einfamilienhauser

Ry
I
noun

EFH

Bei den Bauvorhaben Jagerhofquartier I. BA, Weingarten.Living Quartier 1 und Grin-
bahl.Living BA A wurden fertiggestellte und nicht verkaufte Einheiten im Berichtsjahr ins

Sachanlagevermdgen umgegliedert.

Zu weiteren Ausfuhrungen beziglich der Investitionstatigkeit im Umlaufvermdgen verweisen

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

IV. Bauabwicklung

Bauplanung und -leitung liegen in Handen von Fremdarchitekten. Architekten- und Bauwerk-
vertrage wurden abgeschlossen. Die Auftragsvergaben erfolgen i.d.R. aufgrund beschrankter

Ausschreibungen.
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V. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

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

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

Die Mieten gehen tberwiegend im Lastschriftverfahren ein. Wesentliche Mietausfalle waren
im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. Das Mahnwesen wird strikt gehandhabt. Beziglich der

Fluktuation und der Leerstande verweisen wir auf die Kennzahlen.

Im Berichtsjahr erfolgten allgemeine Mieterhéhungen nach § 558 BGB. Die von uns in Stich-
proben eingesehenen Mieterhéhungen sind form- und fristgerecht erfolgt. Generell wurden

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

durch Bankbirgschaften gesichert.

Fir die 213 Bestandsgebaude 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 CO,-Bilanz fir
die Gebaude des Unternehmens, die wir nicht im Einzelnen gepruft haben. Je niedriger der

Kennwert, desto besser der energetische Zustand des Gebaudes.

Fir die Energieversorgung einzelner Gebaude werden EEG-Anlagen selbst betrieben. Zum
31. Dezember 2024 sind dies 5 PV-Anlagen.
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96 Der Energieverbrauch und die CO,-Emissionen der Gebaude des Unternehmens zeigen

— nach Energietragern differenziert — folgende Werte fir Raumwarme- und Warmwasser:

Energietrager/

Heizungart

BHKW (Erdgas)
Fernwarme
Gas Heizung (Erdgas)

Nachtspeicherdfen
(Elektrisch)

Pelletheizung (Holz)

Warmepumpe

(Geothermie)

Ol Heizung (Heizél EL)

Anteil an der
Wohn-/Nutzflache

0,5
45,2
39,9

1,3

1,8

7,3

4,0

%

%

%

%

%

%

%

Endenergieverbrauch CO,-Emissionen in kg
je m? Wohn-/ Nutzfla-

in kWh je m? Wohn-/

Nutzflache p.a.
80,3 kWh/m?
52,2 kWh/m?
151,3 kWh/m?

315,6 kWh/m?

105,7 kWh/m?

- kWh/m?

208,0 kWh/m?

che
21,0
8,5
18,9

26,1

4,6

1,5

21,5

kg/m?
kg/m?
kg/m?

kg/m?

kg/m?

kg/m?

kg/m?

Die Daten basieren auf einer vom Unternehmen aufgestellten sog. CO,-Bilanz, die nach den
zur Zeit branchentblichen Grundsatzen der GdW-Arbeitshilfe 85 (CO,-Monitoring) ermittelt

wurde, die wir nicht im Einzelnen geprift haben.
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VI. Betreuungstatigkeit

1.  Verwaltung von Wohnungseigentum

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

Samtliche Eigentiimerversammlungen flr das Wirtschaftsjahr 2023 sind zum Prifungszeit-
punkt abgehalten. Der Gesellschaft wurde als Verwalter Entlastung erteilt. Ordnungsgeman
unterzeichnete Versammlungsprotokolle lagen nach unseren Stichproben vor. Die Eigenti-

merversammlungen fir das Wirtschaftsjahr 2024 wurden zum Prifungszeitraum vorbereitet.

2. Verwaltung von Mietwohnungen fir Dritte

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

ten fur Dritte. Die entsprechenden Hausverwaltervertrage wurden abgeschlossen.
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G. Feststellungen aus der gesetzlichen Erweiterung des

Priufungsauftrages nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz

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

101 Unsere Prufungshandlungen haben keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte nicht
ordnungsgemal geflhrt wurden und dass die Geschaftsfuhrung und der Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Pflichten nicht ordnungsgemaf nachgekommen
sind. Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass gegenuber den

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

102 Bezuglich der Zusammensetzung der Organe verweisen wir auf die Anlage 5.
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H. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

103 Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2024 (Anlage 1) und dem Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2024 (Anlage 2)
der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, den folgenden uneingeschrankten Be-

statigungsvermerk erteilt:

"Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, ein-
schlieB3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéaftsjahr vom

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und
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o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

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

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

den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

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

gebenheiten entgegenstehen.

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

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

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

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

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern 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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

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

Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tGben wir pflichtgemafles Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dartber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende we-
sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aullerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

kobnnen.

¢ erlangen wir ein Verstandnis von den flr die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen

Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaRnahmen abzugeben.

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

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

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

o beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

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

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

103 10059 J 24 Seite 35



o fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer

Prufung feststellen."

Stuttgart, 25. April 2025

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2024
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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. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Immaterielle Anlagewerte und Software 9.598,00 29.448,60
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 202.279.284,44 166.685.374,49
2. Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten 57.968.971,67 50.304.606,36
3. Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte ohne
Bauten 6.115.357,79 5.901.040,80
4, Bauten auf fremden Grundstlicken 1.713.609,51 6.645.864,22
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 444.827,12 254,985,39
6. Anlagen im Bau 20.563.727,03 28.814.031,28
7. Bauvorbereltungskosten 719.636,36 1.133.032,49
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 350.000,00 250.000,00
2. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 50.000,00 0,00
290.205.413,92 259.988.934,98
B. Umlaufvermébgen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstilicke und andere
Vorrate
1. Grundsttcke und grundstiicksgleiche Rechte mit
unfertigen Bauten 13.678.418,94 30.461.757,33
2. Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten 383.731,20 0,00
3. Unfertige Leistungen 5.249.668,12 5.148.393,10
4. Andere Vorréte 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 Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 45.953,06 59.936,57
2. Forderungen aus Grundstiicksverkéufen 484.186,21 670.606,68
3. Forderunngen asu Betreuungstétigkeit 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 Vermdgensgegensténde 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

Il. Kapitalriicklage 700.000,00 700.000,00
Ill. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche ROcklagen 2.733.300,00 2.733.300,00
2. Bauerneuerungesriicklage 70.147.804,88 68.174.093,40
3. Andere Gewinnrlcklagen 3.016.385,86 3.016.385,86
IV. Jahrestiberschuss 7.732.672,17 1.973.711,48
125.330.162,91 117.697.490,74
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 40.801,92 493.849,92
2. Sonstige Ruckstellungen 1.691.336,37 1.427.599,54
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkelten gegeniiber Kreditinstituten 172.506.410,62 148.629.156,34
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 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 3.5645.472,39
b) Verbindlichkeiten aus Grundstlcksverkdufen 0,00 0,00
c) Verbindlichkelten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2.764.474,46 4.611.947,99
5. Verbindlichkelten gegentber Unternehmen mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis besteht 5.965,65 € - €
6. Verbindlichkeiten gegentiber 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
FUR DIE ZEIT VOM
01. JANUAR - 31. DEZEMBER 2024
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Gewinn- und Verlustrechnung

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg,

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

2024 2023
€ €
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstétigkeit 27.004.678,73 26.003.028,63
b) aus Verkauf von Grundstlicken 4.836.000,00 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 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. Erhoéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstlicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.404.682,03 14.921.874.98
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 7.789.665,76 1.302.741,24
42.829.407,70 43.421.632,80
4, Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 10.307.549,64 8.980.106,56
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 5.746.708,38 14.482.810,74
c) Aufwendungen flr Betreuungstétigkeit 33.768,77 27.841,93
d) Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen 236.085,72 285.445,98
16.324.102,51 23.776.205,21
5. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehélter 3.656.789,90 3.369.372,38
b) Soziale Aufwendungen und Aufwendungen fur
Altersversorgung 971.221,38 860.880,50
4.628.011,28 4.230.252,88
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens 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. Ertrage aus Ausleihungen 71,94 0,00
. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrédge 125.657,01 12.428,80
10. Zinsen und ahnliche 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. Jahresliberschuss 7.732.672,17 1.973.711,48
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ANHANG
ZUM
JAHRESABSCHLUSS 2024
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Anhang der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg,
fur das Geschiftsjahr 2024

A. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB fur grofie
Kapitalgesellschaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewéhit.

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

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

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermdgensgegenstinde 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 Sachanlagevermégen wird zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert
um planméRige Abschreibungen, bilanziert. Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen. Dauernde Wertminderungen werden durch entsprechende aulerplanmafRige Abschreibungen
berticksichtigt. MaBgebend fur den Zeitpunkt der Bilanzierung der Zu- und Abgénge ist der wirtschaftliche
Eigentumstibergang.

Die ,Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten" werden grundsétzlich auf eine
angenommene Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Dabei erfolgt die Abschreibung jahrlich
linear mit 2%, bei einigen Objekten degressiv mit 1,25% und bei einem 2005 lbernommenen Objekt
degressiv mit 2,5%. Fur die in 2013 erworbenen BIMA-Geb&ude in Grinbuhl wurde eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren angesetzt.

Bei den ,Grundstticke und grundstiicksgleichen Rechte mit Gesch&fts- und anderen Bauten" wird ebenfalls
grundsatzlich eine Nutzungsdauer von 50 Jahren angenommen und die Abschreibung erfolgt jahrlich linear
mit 2%. Die Geschaftsrdume fur einen Supermarkt, das Sportinternat, das Museum, Scala und die Skills
Labs werden j&hrlich mit 3% und eine selbst genutzte Garage wird mit 4% abgeschrieben. Die
Betriebsvorrichtungen werden mit 10% und 20% abgeschrieben. Fur die in 2014 erworbene Beleuchtung
wurde eine Nutzungsdauer von 7 Jahren und fur die Mulleinhausung im Film- und Medienzentrum eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer des Lichtkonzepts betrégt 15 Jahre, fur die
Luftungsanlage im Casino 10 Jahre und fur die Kicheneinrichtung im Casino 5 Jahre.

Unter der Bilanzposition ,Bauten auf fremden Grundstticken" werden das Verwaltungsgebdude jéhrlich
linear mit 3%, die Flichtlingsunterkiinfte mit 2% und eine Lagergarage mit 8% abgeschrieben. Fir die
Umbau- und Sanierungskosten in den gepachteten Objekten erfolgt die Abschreibung auf die Pachtzeit von
10 bzw. 20 Jahren.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die Abschreibung auf die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlagegditer mit
Nettoanschaffungskosten ab 250,01 € bis 1.000,00 € werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear tiber 5 Jahre abgeschrieben.
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Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Forderungen und die sonstigen Vermégensgegenstande sind zu Nominalwerten bzw. zu den
Anschaffungskosten aktiviert, wobei bei den Forderungen erkennbare Einzelrisiken durch die Vornahme
von Wertberichtigungen beriicksichtigt wurden.

Die sonstigen Riickstellungen flr ungewisse Verbindlichkeiten sind in Héhe der voraussichtlichen
Inanspruchnahme angesetzt. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden geméan
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten Abzinsungsséatzen
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag ausgewiesen.
C. Erlauterungen zur Bilanz
1. Anlagevermégen

Die gesondert dargestelite Entwicklung des Anlagevermégens ist integraler Bestandteil des Anhangs
(siehe Anlage 4).
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2. Der Posten ,Unfertige Leistungen" in Héhe von € 5.249.668,12 (Vorjahr € 5.148.393,10) betrifft noch nicht
abgerechnete Betriebskosten, die im Folgejahr an die Mieter weiterberechnet werden.

3. Forderungen gegen Gesellschafter

Gegen Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Forderungen:
Geschiftsjahr Vorjahr
€ £
Forderungen aus Vermietung 13.796,84 3.809,42
Flussige Mittel 68.144,23 185.572,66
81.941,07 189.382,08

Die in den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesenen Betrage betreffen:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 668.661,13 515.307,80

4. Von den Forderungen und sonstigen Vermbgensgegenstanden haben eine Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr:
Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Sonstige Vermdgensgegenstande 757.970,25 665.067,81

5. Das Stammkapital betrégt € 41.000.000,00.
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6. Ricklagenspiegel

Einstellung
Bestand am aus Entnahmen Bestand am
Ende des Jahrestiber- im Ende des
Vorjahres schuss des Geschiftsjahr Geschiftsjahres
€ Vorjahres € €
€

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche
Rucklagen 2.733.300,00 0,00 0,00 2.733.300,00
Bauerneuerungsriicklage 68.174.093,40 1.973.711,48 0,00 70.147.804,88
Andere Gewinnrlicklagen 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

7. Inden sonstigen Riickstellungen sind im Wesentlichen noch anfallende Baukosten mit 1.400 T€ und
Verpflichtungen aus dem Personalbereich mit 241 T€ enthalten.

8. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern

GegenUlber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Verbindlichkeiten:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 65.420.809,20 52.868.831,11
- davon gegentber der Kreissparkasse Ludwigsburg 65.420.809,20 52.868.831,11
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 4.469.771,09 13.418.603,57
- davon gegentiber der Stadt Ludwigsburg 4.469.771,09 13.418.603,57
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.098,36 20.642,94
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 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:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Verbindlichkeiten aus Steuern 857.781,59 981.062,57
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 2.124,26 7.248,28
859.905,85 988.310,85

Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Nach den zum 1.1.2024 in Kraft getretenen Anderungen durch die JAbschIWUV sind die Aufwendungen
fur bezogenen Lieferungen und Leistungen tiefer zu gliedern. Erstmalig sind nun die Aufwendungen far
Betreuungsleistungen nicht mehr unter den ,Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen® zu

zeigen, sondern in einer gesonderten Position darzustellen. Der Vorjahresausweis wurde deshalb

angepasst.

Im Posten ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung" sind Aufwendungen fir
Altersversorgung in Hhe von € 279.618,79 (Vorjahr € 255.052,10) enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche und periodenfremde

Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage Geschiftsjahr Vorjahr

€ €
Anlagenverkéufe 5.8256.967,05 207.095,85
Auflésung von Rickstellungen 74.538,03 906.930,95
Aufldsung von Wertberichtigungen 44.116,22 30.068,24
Ertrage fruherer Jahre 125.511,02 118.386,24

Die Ertrage aus Anlagenverkaufen umfassen im Wesentlichen den Verkauf des Blrogebdudes

Mathildenstrafie 21.

AuRerplanméRige Abschreibungen auf Anlagevermégen Geschéftsjahr Vorjahr

€ €
auf Grundstticke mit Wohnbauten 117.086,00 284.366,00
auf Grundstticke mit Wohnbauten (Bauvorbereitung) 1.374.366,31 1.721.834,10
Sonstige betriebliche Aufwendungen Geschiftsjahr Vorjahr

€ €
Aufwendungen friiherer 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 Umlaufvermégens 21.919,82 2.559,19
Verluste aus dem Abgang Anlagevermdgen 1.636,92 60.011,40
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage Geschiftsjahr Vorjahr

€ €
Ertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen 37.710,53 8.690,48
Erstattungszinsen nach § 233a AO 953,00 1.211,00
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E. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse
Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten
und zwar aus Grundschuldbestellungen in Héhe von € 5.757.500,00 (Vorjahr € 6.345.500,00). Aufgrund
kaufvertraglicher Regelungen mit den Kaufern wird das Risiko einer Inanspruchnahme als gering
eingestuft.

2. Finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertragen und Kaufvertragen (Grundstticke) T€ 9.679 (Vorjahr
T€ 34.211).

Finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Pachtvertrégen T€ 766.

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

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

Der Regelumlagesatz betrug fur das Jahr 2024 6,30 %, davon Arbeitgeberanteil 5,75 % (zuzglich
2,00 % Sanierungsgeld und 0,54 % Zusatzbeitrag) und Arbeitnehmeranteil 0,65 %. Flr das Jahr 2024
liegt der endguiltige Umlagebescheid des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Wirttemberg,
Stuttgart, noch nicht vor. Die im Geschéaftsjahr 2023 abgeftihrte Umlage fur die Beschaftigten betrug
insgesamt T€ 297.

3. Latente Steuern
Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Handelsbilanz fihren zu einem Uberhang der
aktiven Steuerlatenzen. Daneben bestehen steuerliche Verlustvortrage, die nicht berticksichtigt werden.
Die Gesellschaft hat entsprechend dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet.

4. Durchschnittliche Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittiich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 32,50 16,50
Technische Mitarbeiter 3,00 1,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte 5,00 0,00

40,50 17,50

AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschaftigt.

5. Bezlige des Aufsichtsrates
Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen € 13.153,80.
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6. Abschlussprifer
Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers belauft sich auf € 19.857,00 (netto). Hiervon entfallen
€ 18.012,00 auf Abschlussprifungsleistungen.

7. 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 Stammbkapital betragt € 700.000,00. Die Gesellschaft wurde am 16.10.2020
gegriindet.

Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR

Eigenkapital zum 31.12.2024 133.690,58 €
Jahresfehlbetrag fUr Geschéftsjahr 2024 291.374,35 €

8. Geschiftsfihrerbezlge
Die Angabe der Bezlige der Geschéftsfihrer unterbleibt unter Anwendung der Schutzbestimmungen
des § 286 Abs. 4 HGB.

9. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind der Geschéftsleitung keine Vorgénge bekannt geworden, die
von besonderer Bedeutung flr den Jahresabschluss 2024 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Gesellschaft sind.

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

11. Gewinnverwendungsvorschlag
Der JahresUberschuss 2024 in Hdhe von € 7.732.672,17 soll der Bauerneuerungsrlcklage zugefuhrt
werden.
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F. Organmitglieder

Andreas Veit

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Matthias Knecht
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Wolfgang Medinger
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Renate Schmetz

Dr. Heinz-Werner Schulte
Andrea Schwarz

Dr. Uschi Traub
Mesut Tlbek

Die Geschéftsfihrung:

Ludwigsburg, den 3{1.03.2025
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Oberblrgermeister
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Dipl. Sozialpadagogin
Richterin

Architekt
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Immobilienverwalterin
kfm. Angestellte
Backermeister
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Andreds Veit

Geschéftsflihrer
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Lagebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH,
Ludwigsburg, fiir das Geschaftsjahr 2024

A. Grundlagen der Gesellschaft

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg (kurz: WBL), ist seit Gber 70 Jahren ein
soziales, modernes, serviceorientiertes Dienstleistungs- und Wohnungsbauunternehmen. lhre
Starken sind Kontinuitat und Verlasslichkeit. Zudem leistet sie einen unverzichtbaren Beitrag zur
Stadtentwicklung und versteht sich als Akteur des Ludwigsburger Stadtentwickiungskonzepts.

Das Leistungsspektrum umfasst die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, die
WEG-Verwaltung, die Projektentwicklung, sowohl fir Neubauvorhaben als auch in der Stadtent-
wicklung und dem Film- und Medienzentrum mit angeschlossenem Griinderzentrum.

Die WBL vermietet unter sozial, ékologisch und wirtschaftlich verantwortbaren Bedingungen
Wohnraum fir breite Schichten der Bevélkerung. Ein unter der Maxime der Bezahlbarkeit strate-
gisch angelegtes Portfoliomanagement und der nachfrageorientierte Neubau von Miet- und Ei-
gentumswohnungen sowie die energetische Bestandsmodernisierung bilden die Grundiage da-
far. Diverse Serviceleistungen runden das Unternehmensprofil ab.

Mit dem in eigener Regie entwickelten ,Fair Wohnen“-Modell fir Haushalte mit mittlerem und
geringem Einkommen, dem Angebot der besonderen Wohnform ,Wohnen Plus“, dem gemein-
schaftlichen Wohnen in sogenannten ,Cluster*-Wohnen und der Optimierung der sozialen Infra-
struktur durch Gestaltung des Wohnumfeldes, werden auch nicht monetar messbare Mehrwerte
im Sinne einer Stadtrendite erzielt. Hierzu gehéren auch die Férderung der lokalen Wirtschaft
durch Auftragsvergaben, das Angebot von glinstigen Biroflachen fir Start-up-Unternehmen der
Film- und Medienbranche, die gezielte Unterstitzung diverser Einrichtungen und das Sponsoring
im burgerschaftlichen Engagement sowie von Jugend, Sport und Kultur.

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedriger als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug
der Riickgang der Wirtschaftsleistung in Deutschland ebenfalls 0,2 %. Zunehmende Konkurrenz
fur die deutsche Exportwirtschaft auf wichtigen Absatzmarkten, hohe Energiekosten, ein nach wie
vor erhdhtes Zinsniveau und unsichere wirtschaftliche Aussichten, lielRen die deutsche Wirtschaft
erneut schrumpfen.

Die preisbereinigte gesamtwirtschaftliche Bruttowertschépfung ging 2024 um 0,4 % zurlick, wobei
sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen zeigten. Im Verarbei-
teten Gewerbe wurde weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschépfung nahm gegeniiber dem Vor-
jahr deutlich ab (-3,0 %). Vor allem der Maschinenbau oder die Automobilindustrie produzierten
deutlich weniger. In den energieintensiven Industriezweigen, wie beispielsweise die Chemie- und
Metallindustrie, blieb die Produktion auf niedrigem Niveau. 2023 war sie infolge der stark gestie-
genen Energiepreise erheblich zurickgegangen.

Im Baugewerbe nahm die Bruttobruttowertschépfung gegenuber dem Vorjahr mit -3,8 % noch
etwas starker ab. Die stets hohen Baupreise und Zinsen fuhrten dazu, dass der Wohnungsbau
das gréRte Minus verzeichnete. Die in diesem Bereich getatigten Investitionen gingen bereits das
vierte Jahr in Folge zurtuck. Auch das Ausbaugewerbe musste Produktionsriickgdnge hinnehmen.
Die Modernisierung und der Neubau von Stralen, Bahnverkehrsstrecken und Leitungen fuhrten
dagegen zu einem Plus im Tiefbau.
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Die Dienstleistungen entwickelten sich 2024 insgesamt positiv (+0,8 %), jedoch uneinheitlich.
Wahrend die Bruttowertschdpfung im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr,
und Gastgewerbe stagnierte, konnten der Einzelhandel und die Anbieter von Verkehrsdienstleis-
tungen jeweils Zuwachse verzeichnen.

Von den privaten Konsumausgaben kamen 2024 nur schwache positive Signale mit einem Plus
von 0,3 %. Deutlich starker erhdhten sich die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates mit
2,6 %. Dieser Anstieg ist auf die merklich gestiegenen sozialen Sachleistungen zuriickzufiihren.

Der Arbeitsmarkt erreicht 2024 erneut einen Héchststand. Im Jahresdurchschnitt waren 46,1 Mil-
lionen Menschen in Deutschland erwerbstétig. Der Vorjahreswert wurde nochmals um 72.000
Erwerbstéatige Ubertroffen. Der Anstieg verlor aber deutlich an Dynamik und kam gegen Ende
2024 zum Erliegen. Der Beschéaftigungsaufbau fand ausschlieBlich in den Dienstleistungsberei-
chen statt, vor allem im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung und Gesundheit. Dagegen
sank die Zahl im Produzierenden Gewerbe und im Baugewerbe.

Mit rund 217.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte besitzt der Landkreis Ludwigsburg
(Stand Juli 2024) nach der Landeshauptstadt Stuttgart und dem Landkreis Esslingen den grofiten
Arbeitsmarkt in der Region. Ludwigsburg selbst zahlt zum 30.06.2024 57.537 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte. Auf Rang zwei liegt die Stadt Bietigheim-Bissingen mit 22.086, gefolgt
von der Stadt Ditzingen auf Rang drei mit 16.245 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.

Bei der Agentur fur Arbeit Ludwigsburg und dem kommunalen Jobcenter Landkreis Ludwigsburg
waren im Dezember 2024 insgesamt 12.350 Frauen und Manner ohne Arbeit registriert. Das sind
57 oder 0,5 % mehr als im Vormonat und 1.055 Personen oder 3,9 % mehr als im Dezember
2023. Die Arbeitslosenquote lag wie im Vormonat bei 3,9 % (Vorjahr 3,6 %). In Baden-Wirttem-
berg stieg die Arbeitslosenquote um 0,1 % auf 4,3 %, in der Region Stuttgart mit den Agenturbe-
zirken Goppingen, Ludwigsburg, Stuttgart und Waiblingen auf 4,6 %.

Die wirtschaftliche Lage 2024 der Unternehmen im Landkreis Ludwigsburg ist von Unsicherheiten
gepragt. Die Herbstumfrage der IHK Ludwigsburg zeigt ein dusteres Bild. Die Nachfrageflaute
und steigende Kosten setzen den Unternehmen erheblich zu. Ertrage leiden besonders unter den
hohen Arbeits- und Energiekosten. Die Geschéaftserwartungen fur 2025 sind pessimistisch.

Die Mieten in Baden-Wurttemberg legen weiter zu. Nach Angaben des Statistischen Bundesamts
lag der Index zur Entwicklung der Nettokaltmieten in Baden-Wirttemberg 2024 bei einem Wert
von 110 Punkten. Dies entspricht einem Anstieg um 10 % gegentber dem Basisjahr 2020.

In Deutschlands Metropolen wird das Leben fur Mieterhaushalte immer teurer. Statista hat eine
Statistik Uber Stadte mit den héchsten Mietpreisen 2024 pro Quadratmeter fir Wohnungen in
Deutschland erstellt. Unter den Top 10 belegt Miinchen mit 22,08 € den ersten Rang. Stuttgart
liegt mit 17,03 € auf Rang 5. Dusseldorf belegt den letzten Platz mit 15,58 €. Die Angaben bezie-
hen sich auf Angebotsmieten fir Wohnungen, die jeweils in den letzten zehn Jahren errichtet
wurden, eine Grofle von 60 bis 80 Quadratmeter aufweisen und Uber eine gute Ausstattung ver-
fUgen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist unvermindert hoch. Die Anzahl an sozial gebun-
denen Wohnungen in Deutschland sinkt kontinuierlich und der Neubau kommt aufgrund hoher
Baukosten, Zinsen und energetisch Uibergezogenen Anforderungen nicht in Fahrt. Dies fuhrt un-
weigerlich zu steigenden Mietpreisen, was zusammen mit hohen Energiekosten, die Mietbelas-
tungsgrenze vieler Haushalte Ubersteigen wird. Den angespannten Wohnungsmarkt auszuglei-
chen ist sehr komplex. Es werden viele verschiedene Ansatze diskutiert, die kurz- und mittelfristig
eine Entlastung schaffen kénnen. Es ist hochste Zeit, dass die Politik jetzt gemeinsam mit der
Immobilienbranche eine rasche, zielfihrende und fur die Wohnungsbaubranche planbare Umset-
zung in Gang bringt.

In einer Pressemitteilung vom 20. Dezember 2024 berichtet das Statistischen Bundesamt, dass
die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland im 3. Quartal 2024 gegenlber
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dem 3. Quartal 2023 um durchschnittlich 0,7 % gesunken sind. Im 2. Quartal 2024 lag der Ruick-
gang gegeniber dem Vorjahresquartal noch bei 2,5 %. Gegeniber dem Vorquartal sind die
Preise fur Wohnimmobilien um 0,3 % gestiegen und damit weniger stark als im 2. Quartal 2024
(+1,5 %).

In den meisten Gegenden Deutschlands sind die Immobilienpreise im 3. Quartal 2024 im Ver-
gleich zum 2. Quartal 2024 gestiegen. Im Vergleich zum Vorjahresquartal schwachten sich die
Preisrlickgdnge gréfltenteils ab. Teilweise waren aber auch im Vorjahresvergleich Preissteige-
rungen zu beobachten: So musste beispielsweise in den kreisfreien GroRstadten fur Wohnungen
2,4 % und fur Ein- und Zweifamilienhduser 0,2 % mehr als im 3. Quartal 2023 gezahlt werden.
Im Vergleich zum 2. Quartal 2024 waren in den kreisfreien GroR3stadten Wohnungen 1,0 % und
Ein- und Zweifamilienhauser 1,5 % teurer.

In den sieben grofiten Stadten Deutschlands (Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln, Frankfurt am
Main, Stuttgart und Dusseldorf) sind die Preise fur Wohnungen im Vergleich zum 3. Quartal 2023
um 0,2 % und im Vergleich zum 2. Quartal 2024 um 0,5 % gestiegen. Fur Ein- und Zweifamilien-
hauser hingegen musste in diesen Stadten 5,3 % weniger als im Vorjahresquartal und 3,1 %
weniger als im Vorquartal gezahlt werden.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 % gegen-
Uber 2023 erhéht. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die Inflationsrate 2024
damit deutlich geringer aus als in den drei vorangegangenen Jahren. Im Jahresdurchschnitt hatte
sie 2023 bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021 bei +3,1 % gelegen. Die Preise fur Dienst-
leistungen insgesamt stiegen 2024 im Vergleich zum Vorjahr mit +3,8 % Uberdurchschnittlich.
Bereits zum Vorjahr verteuerten sich die Dienstleistungen schon mit +4,4 % deutlich. Im Jahres-
durchschnitt verteuerten sich beispielsweise Versicherungen (+13,2 %) erheblich. Unter anderem
wurden auch Dienstleistungen sozialer Einrichtungen (+7,8 %), Gaststattendienstleistungen (+6,8
%) oder die Wartung und Reparatur von Fahrzeugen (+6,1 %) 2024 gegeniiber 2023 spirbar
teurer. Preise fur Energieprodukte verbilligten sich 2024 gegenuber 2023 um 3,2 %, nach +5,3 %
2023 und nach einem enormen Anstieg um 29,7 % 2022.

2. Geschiftsverlauf

2.1 Bautatigkeit

2.1.1 Anlagevermdgen

Bau- Anzahl Fertigstel- Fertig- Uberhang
Objekte beginn Einheiten lungen stellungen
2023 2024
Jagerhofquartier 1. Bauabschnitt TG | 2020 | 153 [ 0 [ 153 | 0 |
Jégerhofquartier 2. Bauabschnitt WE 2022 13 0 13 0
GE 2022 1 0 1 0
Kl 2022 1 0 1 0
Jagerhofquartier 3. Bauabschnitt ~ GE | 2022 | 19 [ 0 | 0 [ 19 |
Jagerhofquartier 4. Bauabschnitt ~ WE [ 2022 | 22 [ 0 [ 0 [ 22 |
Weingarten.living Quartier 1 WE 2022 24 23 1 0
ST 2022 6 0 6 0
Griinbuhl.living Bauabschnitt A WE 2022 47 0 47 0
TG 2022 32 0 32 0
Gesamt WE 106 23 61 22
GE 20 0 1 19
TG 185 0 185 0
ST 6 0 6 0
Kl 1 0 1 0

WE=Wohneinheiten, GE=Gewerbe, TG=Tiefgaragenstellplatze, ST=Stellpldtze, KI=Kindergarten
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2.1.2 Umlaufvermégen

Bau- Anzahl Uberga- | Umgliede- | Uberhang
Objekte beginn Einheiten ben 2024 rung in
das Anla-
gevermo-
gen
Jagerhofquartier 1. Bauabschnitt TG [ 2020 ] 60 | 6 | 15 [ 39 |
Jagerhofquartier 2. Bauabschnitt ~ WE [ 2022 | 20 [ 5 | 14 | 1 |
Jagerhofquartier 4. Bauabschnitt ~ WE | 2022 | 30 [ 0 | 0 | 30 |
Weingarten.living Quartier 1 WE 2022 17 1 16 0
TG 2022 17 2 15 0
Grunbihl.living Bauabschnitt A WE 2022 27 0 27 0
TG 2022 27 0 27 0
Gesamt WE 94 6 57 31
TG 104 8 57 39

WE=Wohnungen, TG=Tiefgaragenstellplatze

2.1.3 Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR

Die Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR, Ludwigsburg (kurz: SQL), wurde mit Gesellschaftsver-
trag vom 16.10.2020 gegrindet. Sie hat inre Geschéftstatigkeit im Jahr 2021 aufgenommen. Sitz
der Gesellschaft ist Ludwigsburg, MathildenstralRe 21.

Zweck der Gesellschaft ist im Rahmen der kommunalen Aufgaben die Entwicklung und Realisie-
rung von Energieversorgungs-, digitalen Steuerungs- und Monitoringkonzepten und -systemen
zur Versorgung von Stadtquartieren und zum verantwortlichen Umgang mit Energie. Zur Ener-
gieversorgung gehdren insbesondere Erzeugung, Bezug, Lieferung, Abgabe, Verteilung von
Energietragern sowie die Messung der Energie.

Sowohl WBL als auch die Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH, Ludwigsburg, sind zu
je 50 % an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR, Ludwigsburg, beteiligt. Das Stammkapital
betragt 700 T€.

Eigenkapitalanteil WBL zum 31.12.2024: 350 T€
Jahresfehlbetrag fur Geschaftsjahr 2024: 291 T€

Im Jahr 2024 erfolgte im Bereich ,Submetering® die Zahlerabrechnung fir 69 (Vorjahr 31) Liegen-
schaften im Bestand der WBL, sowie fir Wohnungseigentimergemeinschaften, die von der WBL
betreut werden.

Der Einbau von Rauchwarnmeldern und messtechnische Ausstattung wurde weiter fortgefiihrt.
Mit diesen funkenden Geraten kénnen, ohne die Wohnungen betreten zu miissen, Zahlerstande
abgelesen und die jahrliche Funktionsprifung der Raufmelder durchgefiihrt werden. Die digitale
Messtechnik beschleunigt zudem die Erstellung der Nebenkostenabrechnungen.
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2.2 Wohnungsbestand / gewerbliche Einheiten

2.2.1 Bestande

Wohnungen m? Gewerbe m?
Eigener Bestand am 31.12.2023 [ 2.391 [ 162751 | 146 [ 39394 |
Zugidnge 2024
Fertigstellungen 118 9.381 2 1.086
Kauf 4 445 17 1.684
Abgénge 2024
Abbruch -12 -456 0 0
Flachenkorrektur/\Veranderungen 0 -4 -1 0
Bestand am 31.12.2024 [ 2501 [ 172117 | 164 [ 42164 ]

Der Bestand an Mietwohnungen (WE) hat sich insgesamt um 122 Einheiten aufgrund von Fer-
tigstellungen und durch Zukauf erhéht. Fertiggestellt wurden 27 WE im Jagerhofquartier (2.
Bauabschnitt), 17 WE im Projekt Weingarten.living und 74 WE im Neubau GrinbUhlliving A.
Zwei Gewerbeeinheiten entstanden im Jagerhofquartier (2. Bauabschnitt). Durch Kauf zuge-
gangen sind die Objekte Friedrich-Ebert-Strale 56+56/1 mit 4 Wohneinheiten und einer 1 Ge-
werbeeinheiten, sowie die Schorndorfer Stralle 42-42/2 mit 16 Gewerbeeinheiten.

Abgebrochen wurden 12 Wohneinheiten in der Elbestrale 10-12.

Wohnungen m? Gewerbe / m?
Fliichtlings-
unterkiinfte
Bauten auf fremden Grundstiicken am
31.12.2023 0 0 21 6.577
Abgang 2024 [ | [ -20 |  -5733 |
Bestand am 31.12.2023 [ 0 | 0 | 1 [ 844 |

Zum Jahresende wurde das Verwaltungsgebaude Mathildenstraf’e 21 auf die Stadt Ludwigs-
burg tbertragen. Das Objekt Schorndorfer Stralie 42-42/2 wurde erworben. Die Einheiten wer-
den dadurch im eigenen Bestand ausgewiesen.

Wohnungen m? Gewerbe m?
Gepachteter Bestand am 31.12.2023 | 12 | 1.037 | 0 [ 0 |
Gepachteter Bestand am 31.12.2024 | 12 | 1.037 | 0 [ 0o |

2.2.2 Vermietungsstatus

Im Berichtsjahr wurden 160 Mietvertrage abgeschlossen. Davon 105 im klassischen Mieter-
wechsel, 42 Erstvermietungen im Neubau und 13 Mietvertrége fur die Asyl-Anschlussunterbrin-
gung der Stadt Ludwigsburg. Von den 160 Mietvertragen betreffen 15 Umsetzungen von Mie-
tern aus dem zu entwickelnden Wohngebiet ,Grinbuhl./iving*.

Aus dem Gesamtbestand von 2.501 Wohneinheiten (Stand 31.12.2024) sind 922 Wohnungen
an einkommensschwache Haushalte vermietet. Dieser Bestand setzt sich aus éffentlich gefér-
derten, freiwillig finanzierten und den preisreduzierten Einheiten des ,Fair-Wohnen-Modells®
zusammen. Bei Mieterwechsel steht aus dem ,Fair-Wohnen-Modell* und der Neubegriindung
von Belegungsrechten ein Potential von weiteren 124 Wohnungen zur Verfligung, die ebenfalls
an Haushalte mit geringem Einkommen vermietet werden kénnen.

Die durchschnittliche Kaltmiete des Gesamtbestandes liegt 2024 bei 8,38 €/m?, die der 6ffent-
lich geférderten, und freiwillig preisgedampften Wohnungen bei 7,02 €/m? und somit deutlich
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unter dem Durchschnitt des Mietspiegels von 10,01 €/m? der Stadt Ludwigsburg. Die Durch-
schnittsmiete der preisreduzierten ,Fair-Wohnen“-Einheiten betragt 8,91 €/m2.

2.3 Interessentendatei

Die Interessentendatei hatte zum Jahresende 2024 einen Bestand von 1.648 (Vorjahr 1.638)
Mietanfragen, damit hat sich die Anzah! der Interessenten zum Vorjahr nur minimal erhéht. Die
Nachfrage verteilt sich mit 77 % (Vorjahr 76 %) auf den Bereich der preisgedampften und mit
23% (Vorjahr 24 %) auf den der frei finanzierten Wohnungen. Der hohe Anteil von 77 % der
Interessenten fur preisgedampften Wohnraum betrifft zu drei Viertel Haushalte mit kleinem bis
mittlerem Einkommen, die durch die héheren Einkommensgrenzen Anspruch auf einen Wohn-
berechtigungsschein haben. Jedoch beantragen weniger als ein Drittel der berechtigten Inte-
ressenten einen Wohnberechtigungsschein.

2.4 Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen

Im Geschaftsjahr waren keine Modernisierungsmafnahmen vorgesehen. Die Instandhaltungs-
kosten beliefen sich auf 4,11 Mio. € bzw. 18,63 € pro m2 Wohn- und Nutzflache. Davon betreffen
den Wohnungsbestand 3,13 Mio. € und die gewerblichen Objekte 0,98 Mio. €. Der Schwerpunkt
der Kosten lag bei den Gewerken Maler, Fliesen- und Bodenbelagsarbeiten, Heizungs-, Sani-
tar-, Entwasserungs-, LUftungs- und Elektroinstallationen sowie Architekten und Fachingenieur-
leistungen.

2.5 Verwaltungstatigkeiten
Zum 31.12.2024 verwaltete die WBL 50 Wohnungseigentimergemeinschaften sowie eine Bruch-
teilseigentiimergemeinschaft (Stellplatzgemeinschaft) mit insgesamt 1.310 Wohn- und Gewerbe-
einheiten, 578 Garagen und 224 Stellplatzen. Fur private Eigentimer wurden 11 Wohn- und 17
Gewerbeeinheiten verwaltet.

3. Lage der Gesellschaft

3.1 Ertragslage

Das Ergebnis nach Steuern stellt sich wie folgt dar:

2024 2023 2022 2021 2020
T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerlose 32.635 27197 55.460 26.144 22.853
Bestandsveranderungen 2.404 14.922 -8.914 10.515 6.464
Sonstige betriebliche Ertrage 7.790 1.303 438 427 204
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen 16.324 23.776 22.266 23.280 14.955
Personalaufwand 4.628 4.230 3.838 3.805 3.614
Abschreibungen 6.902 7.090 5.034 4.485 5.030
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.925 2.955 4.295 1.809 2.442
Ertrage aus Beteiligungen und Ausleihungen 0 0 0 0 0
Sonstige Zinsen u. ahnliche Ertrage 126 12 15 219 326
Zinsen u. dhnliche Aufwendungen 3.258 2.728 2.086 2.045 1.750
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 569 69 1.051 0 -297
Sonstige Steuern 616 612 576 575 497
Jahresiiberschuss 7.733 1.974 7.852 1.306 1.856

Die Erlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit stiegen um 1.002 T€. Im Berichtsjahr wurden Er-
I6se aus dem Verkauf von Grundstiicken von 4.836 T€ (Vorjahr 0 T€) erzielt. Die Umsatzerlése
aus der Betreuungstatigkeit reduzierten sich um rd. 16 T€ und die aus anderen Lieferungen und
Leistungen um rd. 384 T€. Insgesamt erhdhten sich die Umsatzerldse auf 32.635 T€.

Die Bestandsverdnderungen wurden hauptsachlich durch geringere Zugange im Bautragerge-

schaft und durch die Abgange aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen und Tiefgaragen-
stellplatzen beeinflusst.
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Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen reduzierten sich um rd. 7.452 T€
auf rd. 16.324 T€. Gestiegen sind im Wesentlichen die Betriebskosten rd. 739 T€ und die In-
standhaltungen um rd. 589 T€. Die Aufwendungen fUr die Betreuungstatigkeit haben sich um
rd. 5 T€ erhoht. Verringert haben sich die Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke um rd. 8.736
T€ T€ sowie die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen um rd. 49 T€.

Personalzugdnge und -abgénge, tarifliche und sonstige Gehaltsanpassungen veranderten die
Personalkosten auf 4.628 T€.

Die gestiegenen Abschreibungen resultieren hauptséachlich aus den Neubauprojekten Jager-
hofquartier 1. und 2. Bauabschnitt, Griinbihl.Living Bereich A und Weingarten.Living Quartier
1 und aus dem Ankauf des Friedrich-Ebert-Str. 56+56/1. AulRerplanméRige Abschreibungen
sind fur weitere Geb&ude in Grunbuhl.Living Bereich B, sowie fur die Planungskosten der Pro-
jekte Grubuhl.Living B1, B2, CD1 und CD2 angefallen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich um rd. 30 T€ auf rd. 2.925 T€.

Das steuerliche Ergebnis fihrte zu einer Ertragsteuerbelastung von rd. 94 T€. In den Steuern
vom Einkommen und Ertrag sind zudem Vorauszahlungen flr das Vorjahr in Héhe von 475 T€
enthalten.

Der erreichte Jahresiiberschuss 2024 von 7.733 T€ liegt um rd. 6.668 T€ Gber dem Planansatz.
Die wesentlichen positiven Abweichungen von rd. 9.187 T€ ergeben sich aus Umsatzerlésen
aus Vermietung von rd. 388 T€, den Ertragen aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen und
Tiefgaragenstellplatzen von rd. 744 T€ und den sonstigen betrieblichen Ertrdgen von rd. 7.660
T€. In den sonstigen betrieblichen Ertrédgen ist der Verkauf des Verwaltungsgebaudes Mathil-
denstralle 21 enthalten. Unter dem Planansatz liegen die Instandhaltungen mit rd. 395 T€. Die
wesentlichen Minus Abweichungen in Héhe von rd. 2.454 T€ betreffen hauptséachlich die Ab-
schreibungen mit rd. 902 T€, die sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit rd. 660 T€, die
Zinsen und ahnliche Aufwendungen mit rd. 323 T€ und die Steuern vom Einkommen und Ertrag
mir rd. 569 T€.

Die Geschaftsfuhrung beurteilt die Ertragslage der WBL als geordnet.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkurzter Kapitalflussrechnung:

2024 2023
T€E T€
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit r 8.868 | -405 |
Auszahlungen fur Investitionen in immat. Vermégensgegenstande -3 -10
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermégen 10.513 2.727
Auszahlungen fiir Investitionen ins Sachanlagevermdgen -28.679 -23.758
Auszahlungen fir Investitionen ins Finanzanlagevermégen -150 -125
Einzahlungen aus erhaltenen Investitions-/Tilgungszuschiissen 1.778 3.538
Erhaltene Zinsen 126 4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit i -16.415 | -17.624 |
Auszahlungen an Gesellschaftern 0 0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 25.413 31.454
Planmafige Tilgungen (-) -7.657 -6.728
AuRerplanmafige Tilgungen bzw. Darlehensriickzahlungen (-) -2.574 -907
Erhaltene (Tilgungs-)Zuschisse 2.574 0
Gezahlte Zinsen -3.258 -2.728
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit [ 14.498 | 21.091 |
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 6.952 3.062
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.787 1.725
Finanzmittelfonds am Ende der Periode r 11.739 | 4,787 |
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Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 38,36 %. Die Eigenkapital-
rentabilitat liegt bei 6,2 %.

Der héhere JahresUberschuss, die Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens
und die Verdnderungen bei den Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen, den Abschrei-
bungen auf Mietforderungen und den Wertberichtigungen auf Forderungen erhéhten den Cash-
flow nach DVFA/SG um 8.444 T€. Dies zusammen mit einer Abnahme bei den Verkaufsgrund-
sticken, den Gewinnen aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens, die héhe-
ren Zinsaufwendungen und der Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen sind die wesentli-
chen Faktoren, die den Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit auf 8.868 T€ ansteigen lie-
Ren. Das Verhalinis von Fremdkapital zu Eigenkapital betragt 1,6 (Verschuldungsgrad).

Den Investitionen in das Anlagevermégen, reduziert um Zuschlisse aus den Férderprogram-
men, stehen entsprechend langfristige Mittel aus der Valutierung von zinsglinstigen Darlehen
gegeniber. Der verbleibende Betrag aus den Investitionen wurde ebenso wie die umfangrei-
chen Instandhaltungsaufwendungen Uber Eigenmittel finanziert.

Die Finanzlage ist geordnet. Skontoméglichkeiten wurden ausgenutzt.

3.3 Vermdégenslage

Die Vermdégenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

TE T€ TE T€ T€

Bilanzsumme 326.726 305.005 276.558 269,237 235.421
Anlagevermdégen 290.215 260.018 249.470 229.884 214.414
Umlaufvermégen 36.377 44.808 26.977 39.259 20.909
Eigenkapital 125.330 117.597 115.624 107.772 106.465
Verbindlichkeiten 195.369 181.010 152.728 155.737 123.205
Flussige Mitte! 11.739 4.787 1.725 4.127 4.130
Eigenkapitalquote 38.36% 38,56 % 41,81 % 40,03 % 4522 %

Der positive Saldo aus Zu- und Abgéangen von rd. 37.099 T€, vermindert um Abschreibungen
von rd. 6.902 T€, erhdhte das Anlagevermogen.

Das Anlagevermégen ist unverandert langfristig finanziert.

Das Umlaufvermégen setzt sich im Wesentlichen aus Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit unfertigen und fertigen Bauten rd. 14.062 T€, unfertigen Leistungen rd. 5.250 T€,
geleisteten Anzahlungen rd. 1.142 T€, Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
rd. 4.071 T€ und den flissigen Mitteln rd. 11.738 T€ zusammen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten erhéhten sich um rd. 23.877 T€. Verringert
haben sich die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern um rd. 8.949 T€. Die erhal-
tenen Anzahlungen erhéhten sich um rd. 1.433 T€, wovon rd. 719 T€ die Kaufpreisraten des
Projektes Jagerhofquartier und rd. 714 T€ die Vorauszahlungen fur die Betriebs- und Heizkos-
ten betreffen. Die Verbindlichkeiten aus Vermietung, aus anderen Lieferungen und Leistungen,
gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaitnis besteht, gegentber Gesell-
schafter und die sonstigen Verbindlichkeiten nahmen insgesamt um rd. 2.002 T€ ab.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und der erhaltenen Anzahlungen
lield die Eigenkapitalquote auf 38,36 % sinken.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Geschaftsfiihrung beurteilt die wirtschaft-
liche Lage des Unternehmens positiv.
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4. Finanzielle Leistungsindikatoren
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

Rentabilitatskennzahlen

| 2024 l 2023 [
Gesamtkapitalrentabilitat Jahresiberschuss +
Fremdkapitalzinsen % 3.3 1.5
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahresiberschuss % | 6,2 | 1,7 |
Eigenkapital It. Bilanz
Return On Investment Jahresiiberschuss % | 2.4 | 0.6 |
Bilanzsumme
Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen
[ 2024 | 2023 |
Anlagenintensitat Anlagevermégen % | 88.8 [ 853 |
Bilanzsumme
Umlaufintensitat Umlaufvermégen % | 11,1 | 14,7 |
Bilanzsumme
Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital % | 52,9 [ 49,0 |
Bilanzsumme
Tilgungskraft Cashflow % | 2.0 [ 1,4 |
planm&Rige Tilgungen
Kapitaldienstdeckung Zinsen +Tilgungen fur langfristiges
Fremdkapital % 49,1 39,9
Sollmieten
Zinsdeckung Zinsen u. ahnliche Aufwendungen fir
langfristiges Fremdkapital % 13,7 11,0
Sollmieten
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
| 2024 [ 2023 |
Instandhaltungs- u. Modernisierungs- Instandhaltung +
kosten je m? Wohn- u. Nutzflache Modernisierung € 18,63 16,76
Wohn- u. Nutzflache
Erlésschmalerungen Erlésschmalerungen % | 4,53 | 3,14 |
Sollmieten
Fluktuationsrate Wohnungen Mieterwechsel % | 7.2 | 4.9 |

Anzahl der Wohnungen

C. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
1. Prognosebericht

Die wirtschaftliche Prognose fur Deutschland im Jahr 2025 zeigt ein moderates Wachstum. Die
Bundesregierung erwartet ein preisbereinigtes Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von
etwa 0,3 %. Dies deutet auf eine langsame, aber stetige Erholung hin, nachdem die Wirtschaft
in den letzten Jahren mit Herausforderungen wie geopolitischen Veranderungen, Dekarboni-
sierungszielen und demografischem Wandel konfrontiert war. Private Konsumausgaben und
staatliche Investitionen werden als Haupttreiber des Wachstums angesehen, wahrend die pro-
duzierende Industrie und der Bausektor weiterhin mit Schwierigkeiten kampfen. Die
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Bundesregierung plant Mafinahmen in zehn Handlungsfeldern, um die wirtschaftliche Dynamik
zu starken und langfristige Investitionen zu férdern.

Die Konjunkturprognosen fur Deutschland im Jahr 2025 sind eher verhalten. Die deutsche Wirt-
schaft befindet sich weiterhin in einer Schwéchephase, die sowohl konjunkturelle als auch struk-
turelle Ursachen hat. Hoffnungstrager sind steigende Realeinkommen und sinkende Zinsen, die
den Konsum und die Exporte ankurbeln kénnten. Dennoch bleibt die Industrie ein Sorgenkind,
und strukturelle Herausforderungen wie der demografische Wandel und die Dekarbonisierung
stellen weiterhin grolde Hirden dar.

Die Inflationsrate 2025 in Deutschland wird auf etwa 2,3 % geschétzt. Diese moderate Rate zeigt
eine Stabilisierung im Vergleich zu den héheren Inflationsraten der vergangenen Jahre. Die Kern-
inflation, die Energie und Nahrungsmittel ausschlief3t, liegt leicht héher bei 2,6 %. Haupttreiber
der Inflation sind Dienstleistungen, wahrend die Energiepreise ricklaufig sind.

Die Inflationserwartungen variieren je nach Quelle. Laut einer Studie der Deutschen Bundesbank
erwarten Privatpersonen eine durchschnittliche Inflationsrate von etwa 3,4 % fUr die kommenden
zwolf Monate. Fur einen langeren Zeitraum, wie drei Jahre, steigen die Erwartungen auf 3,6 %,
was auf Unsicherheiten und steigende LohnabschlUsse zurlickzufuhren ist. Andere Prognosen,
wie die der Europdischen Kommission, schatzen die Inflationsrate 2025 auf etwa 2,1 %, wahrend
einige Institute wie die Commerzbank von 2,5 % ausgehen.

Die Prognosen fiir das Realeinkommen in Deutschland zeigen eine leichte Verbesserung. Es wird
erwartet, dass die verfigbaren Realeinkommen 2025 der privaten Haushalte um etwa 0,5 % stei-
gen. Dies ist vor allem auf eine sinkende Inflationsrate und moderate Lohnsteigerungen zuriick-
zuftihren. Allerdings bleibt die Entwicklung abhéngig von Faktoren wie der Stabilitat des Arbeits-
marktes, der Konsumneigung der Haushalte, der Steuer und Abgabenpolitik und der Erhéhungen
oder Kirzungen von Sozialleistungen.

Der Wohnungsbau in Baden-Wadrttemberg steht vor erheblichen Herausforderungen. Die Zahl
der Baugenehmigungen ist stark riicklaufig. Dies hat zu einer deutlichen Verscharfung der Woh-
nungsnot gefuhrt. Zudem steigt durch Urbanisierung in stadtischen Gebieten wie Stuttgart und
Ludwigsburg die Nachfrage kontinuierlich. Hohere Kosten fur Materialien, Energie und Arbeits-
kréfte fuhren dazu, dass viele Bauprojekte verzdgert oder sogar abgesagt werden. Mit den stei-
genden Baukosten gehen oft auch héhere Finanzierungskosten einher, was Investoren und
Bauherren zusatzlich belastet. Die aktuell vom Bund bereitgestellten Férdermittel reichen nicht
aus, um die Kaltmieten fur den sozialen Wohnungsbau fur Haushalte, mit einem geringeren
Einkommen, auf einem bezahlbaren Niveau anbieten zu kénnen. Auch im freifinanzierten Woh-
nungsbau ergeben sich Kaltmieten, die sich immer weniger Wohnungssuchende aus der Mit-
telschicht leisten kdnnen. Es bleibt abzuwarten, wie sich die Rahmenbedingungen fir den Woh-
nungsneubau unter der neuen Regierung zusammen mit den Forderungen aus der Immobilien-
wirtschaft weiterentwickeln.

Alle wirtschaftlichen Prognosen werden zudem stark von den geopolitischen Spannungen ab-
hangen. Welche Auswirkungen sich dabei ergeben werden, bleibt abzuwarten. Diese schwieri-
gen Bedingungen werden die sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Ziele der WBL beein-
flussen. Valide Aussagen zu den Auswirkungen auf den aktuellen Wirtschafts- und Finanzplan
sind derzeit nicht moglich.

Im Wirtschafts- und Finanzplan 2025 ist ein Investitionsvolumen von rund 14,3 Mio. € vorgese-
hen. Diese Investitionen entsprechen im Wesentlichen der FortfuUhrung der bereits vom Auf-
sichtsrat genehmigten und schon in Vorjahren begonnenen Neubauten fur bezahlbare Woh-
nungen und Eigentumswohnungen. Die Férderung dieser Wohnungen erfolgte nach den alten
Foérderprogrammen des Bundes und des Landes. Weitere geplante Neubauvorhaben werden
vorerst aufgrund fehlender oder zu geringer Férderkulisse nicht realisiert.
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Die WBL ist sich ihrer sozialen und 6kologischen Verantwortung sehr bewusst. Die Neubauten
werden mit effizienter Technik und fossilfreier Energieversorgung ausgestattet. Ludwigsburg
hat das Ziel bis 2035 klimaneutral zu werden. Die WBL wird mit dem eigenen Mietwohnungs-
bestand und den verfigbaren Mitteln alles versuchen, dieses Ziel zu unterstiitzen. Dabei wird
es zwischen dem notwendigen Bau von neuen Wohnungen und der Dekarbonisierung des Miet-
wohnungsbestandes, aufgrund begrenzter finanzieller Mittel, einen Zielkonflikt geben. Fir die
Instandsetzung, Erhalt und energetische Ertlichtigung des Bestandes ist fur 2025 ein Budget
von 5,0 Mio. € vorgesehen.

Die geplanten Umsatzerldése aus der Hausbewirtschaftung, dem Verkauf von Grundstiicken, der
Betreuungstatigkeit und aus anderen Lieferungen und Leistungen betragen zusammen rund
35,6 Mio. €. Auf Basis des Wirtschaftsplanes und der zum Zeitpunkt der Erststellung zugrunde
gelegten Préamissen geht die Geschaftsfuhrung von einem positiven Jahresergebnis 2025 von
rund 1,1 Mio. € aus.

2. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem
In der Immobilienwirtschaft spielt ein Risikomanagement eine zentrale Rolle, da diese Branche
mit spezifischen Herausforderungen und Risiken konfrontiert ist. Wesentliche Aufgaben der Ge-
schaftsfihrung dabei sind:
o Definition von Zielen fur das Risikomanagement, abgestimmt auf die Unternehmens-
strategie und Integration des Systems in alle Geschaftsprozesse.
Identifizierung potenzieller Risiken, sowohl interner als auch externer Art.
Implementierung von Mafinahmen zur Risikovermeidung oder-minderung, z.B. durch
strenge Due-Diligence-Prifungen. Abschluss von Versicherungen, um finanzielle Risi-
ken zu ibertragen.
e RegelmaRige Uberpriifung der Risiken und Anpassung der Strategien bei neuen Ent-
wicklungen.
e FEinsatz von Risikolberwachungs-Tools oder spezifischer Software.
e Sicherstellung eines klaren Informationsflusses innerhalb des Unternehmens.

Die von der WBL eingesetzten Instrumente sind der funfjahrige Wirtschaftsplan und das interne
Kontrollsystem, mit dem sich etwaige negative Einflisse durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein
Uberschaubares Mal} reduzieren lassen. Monatliche Plan-Ist-Vergleiche der wichtigsten Ein-
nahmen- und Ausgabenpositionen des Unternehmens, der Sparten und sofern nétig, auch der
einzelnen Objekte, zeigen magliche Abweichungen. Latente Risiken der kostenintensiven
Handlungsfelder lassen sich durch die im ERP-System budgetierten Mafinahmen und Auftrage
in Verbindung mit laufendem Kostencontrolling auf ein iberschaubares Mal reduzieren.

Erste Ergebnisse aus dem Risikotool der WBL weisen auf Risiken im Personalbereich, die Ab-
rechnung der Betriebskosten und geringere Erldse aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen
hin. Die abschlieBende Bewertung und Prifung des Risikotools erfolgen im Frihjahr 2025.

Chancen und Risiken der einzelnen Geschéaftsfelder
Die Geschaftsfelder ergeben sich aus den Sparten Hausbewirtschaftung, WEG-Verwaltung,
Bautrdgergeschaft und gewerbliche Vermietungen.

Hausbewirtschaftung
Die Hausbewirtschaftung ist die gréfite Sparte der WBL und zugleich finanzielle Basis.

Das Facility-Management der WBL birgt eine Vielzahl von Risiken, die effektiv gemanagt wer-

den mussen, um den reibungslosen Betrieb von Gebauden und Anlagen sicherzustellen. Hier
sind einige der zentralen Risiken:
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Betriebs- und Sicherheitsrisiken:
« Mangelnde Wartung kann zu Ausfallen wichtiger Systeme (z. B. Klimaanlagen, Aufzlige)
fUhren.
e Sicherheitsprobleme wie unzureichender Brandschutz oder IT-Sicherheitslicken bei
vernetzten Gebauden.

Rechtliche Risiken:

¢ Nichteinhaltung gesetzlicher Vorgaben, wie Arbeits- oder Umweltschutzrichtlinien, kann
hohe Strafen nach sich ziehen.

e Fehlerhafte Vertrdge mit Dienstleistern kénnen juristische Konsequenzen haben.

Finanzielle Risiken:
e Unerwartete Reparaturkosten bei technischen Stérungen.
¢ Ineffiziente Energienutzung flhrt zu héheren Betriebskosten.

Personelle Risiken:
» Mangel an qualifiziertem Personal.
¢ Kommunikationsprobleme zwischen internen Teams und externen Dienstleistern.

Umweltrisiken:
¢ Nicht nachhaltige Praktiken kédnnen sowohl finanzielle als auch Reputationsschaden
verursachen.

e Risiken durch Naturkatastrophen, wie Uberschwemmungen, erfordern entsprechende
Notfallplane.

Ein gutes Risikomanagement im Facility-Bereich erfordert praventive Malinahmen, kiare Pro-
zesse und regelmalige Uberprifungen.

Der Geschéftsleitung ist sich der genannten Risiken sehr bewusst. Die Arbeitsplatze sind ergo-
nomisch und mit modernster Technik ausgestattet. Laufende Mitarbeiterschulungen, aktuelle
Wartungsvertrage, vorausschauende Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung und struk-
turierte Prozesse mittels eingerichteten Workflows sollen die mdglichen Risiken auf einem flr
das Unternehmen belastbarem Niveau halten. RegelmalRige Jour-Fix-Termine zwischen den
Teams und der Geschéfisleitung runden die Risikominimierung ab.

Weiter steigende Mieten und Energiekostensteigerungen werden die Mietbelastungsquote der
Haushalte erhéhen. Dies kann zu héheren Abschreibungen aus Mietforderungen fiihren.

Das bedarfsgerechte Vermietungsmanagement unseres Wohnungsbestandes fordert schon
viele Jahre eine ausgewogene soziokulturelle Mischung in den Stadtteilen. Mit der fortgefiihrten
Portfoliostrategie werden zielgerichtete bestandserhaltende und energetische Mallnahmen, so-
fern wirtschaftlich sinnvoll, geplant und umgesetzt. Dabei werden auch Chancen des Abwoh-
nens mit anschlielender Neuentwicklung genutzt.

Die Bevdlkerung von Ludwigsburg hat sich zum Jahresende 2024 geringflgig um 227 auf
94.452 Menschen reduziert. In den beiden Jahren zuvor stieg die Einwohnerzahl, da viele Ge-
flichtete aus der Ukraine nach Deutschland kamen und auch ich Ludwigsburg unterkommen
konnten. Aus der Statistik der Stadt geht auch hervor, dass das Durchschnittsalter leicht ange-
stiegen ist. Der Mangel an altersgerechten Wohnungen in Ludwigsburg ist ein wachsendes
Problem. Die alternde Bevélkerung fuhrt zu einer steigenden Nachfrage nach barrierefreien und
seniorengerechten Wohnungen. Die meisten von der WBL neu erstellten Wohnungen sind bar-
rierearm und nicht wenige sogar barrierefrei.
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Die Interessentenliste der WBL fiir Mietwohnungen ist Ende 2024 leicht auf einen Bestand von
1.648 Mietanfragen angestiegen. Der WBL ist es nicht mdglich, unter den derzeitigen schwieri-
gen Rahmenbedingungen im Wohnungsneubau, der hohen Nachfrage angemessen gerecht zu
werden.

Der Wohnungsmarkt in Ludwigsburg steht auch im Jahr 2025 unter erheblichem Druck. Die
Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt das Angebot bei weitem. Dies fuhrt zu steigenden Miet-
und Kaufpreisen und der Neubau von Wohnungen kommt nicht schnell genug voran, um den
Bedarf zu decken. Hohe Baukosten und langwierige Genehmigungsverfahren tragen ebenfalls
dazu bei. Auch die alternde Bevélkerung erhéht den Bedarf an altersgerechtem Wohnraum, der
jedoch knapp ist. Insgesamt kann so die Suche nach bezahlbarem Wohnraum zu einer lang-
wierigen Angelegenheit werden.

Trotz der schwierigen Lage im Wohnungsneubau wird die WBL ihre Chance nutzen, um weiter-
hin mit den verfliigbaren Mitteln allen Schichten der Bevélkerung ein faires Wohnungsangebot
anbieten zu kénnen.

Gewerbliche Vermietungen — Film- und Medienzentrum (FM2Z)

Gewerbliche Vermietungen kénnen mit einer Reihe von Risiken verbunden sein. Bei Zahlungs-
ausfallen und haufigen Mieterwechseln drohen Einkommensverluste. Auch Schwankungen in
der wirtschaftlichen Lage beeinflussen die Nachfrage und belasten somit die Ertragssituation.

In der HoferstralRe 30 endete der Mietvertrag des Hauptmieters zum 28.02.2025. Die Vermark-
tung fir die 6.190 m? Buroflachen ist angelaufen. Die Erlésschmalerungen aufgrund des Leer-
standes werden hoher als geplant ausfallen, und sich negativ auf das Spartenergebnis auswir-
ken.

Die gewerblichen Einheiten in der Hindenburgstralle 49 (Jagerhofquartier 3. Bauabschnitt) wer-
den im Frihjahr 2025 fertiggestellt. Einen Teil der Fiachen wird die WBL selbst beziehen. Die
restlichen Buroflachen kénnen voraussichtlich ab Mai 2025 an einen Hauptmieter vermietet
werden.

Die allgemein schwachelnde Wirtschaft zeigt bisher keine nennenswerten negativen Auswir-
kungen auf die Vermietung der Buroflachen im FMZ (Kdnigsallee 33-57). Die Auslastung liegt
bei nahezu 100 %. Die Interessentenlisten fur Startups aus der Kreativwirtschaft zeigt jedoch
eine stark ricklaufige Tendenz.

Bei der Event-Location ,Reithaus® und den Konferenzrdumen kann 2025 mit konstanten Erl6-
sen gerechnet werden.

Ludwigsburg hat sich als ein dynamischer Wirtschaftsstandort etabliert, der auch 2025 weiterhin
Innovation und Wachstum férdert. Die Stadt setzt auf eine enge Zusammenarbeit zwischen
Unternehmen, Verwaltung und Bildungseinrichtungen, um ein starkes Netzwerk zu schaffen.
Die zentrale Lage in der Region Stuttgart bietet optimale Rahmenbedingungen flr Unterneh-
men unterschiedlicher Gréfienordnungen. So sind Unternehmen aus der Automobilindustrie,
der Kreativwirtschaft, dem Dienstleistungssektor, dem Handel und Einzelhandel, dem Touris-
mus und der Gastronomie vor Ort. Dieser Branchenmix tragt dazu bei, Arbeitsplatze zu schaffen
und die wirtschaftliche Vielfalt der Region zu sichern.

Die zentrale Lage des Film- und Medienzentrums mitten in Ludwigsburg zwischen dem Blihen-
den Barock und dem Forum am Schlosspark, was kurze Wege und eine inspirierende Umge-
bung schafft, besitzt zahlreiche Standortvorteile. Das Zentrum bietet ein starkes Netzwerk, zahl-
reiche Services und kompetente Ansprechpartner, die besonders flur Start-ups und junge Un-
ternehmen hilfreich sind. Es stehen Rdume unterschiedlicher Gréfen und Zuschnitte zur Ver-
fugung, die flexibel genutzt werden kénnen. Die Kombination aus historischer Bausubstanz und
zukunftsorientierten Geschaftsmodellen schafft ein besonderes Ambiente. Hervorragende Inf-
rastruktur mit Glasfasernetz, E-Ladestationen, offenes WLAN, die Nutzung von Konferenzrau-
men und Eventflichen fir groflie und kleinere Veranstaltungen jeglicher Art, machen das FMZ
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zu einem ganz besonderen Ort in Ludwigsburg. Das Bistro KéniX57 rundet mit einem breiten
Speise- und Serviceangebot bis hin zum Catering von Seminaren sowie verschiedene Veran-
staltungen das Angebotsportfolio in dieser Sparte der WBL ab.

Mietwohnungsbau / Bautragergeschaft

Das Investitionsvolumen der WBL besteht aus den bereits begonnen Geschosswohnungsbau-
ten im Jagerhofquartier und Granbuhl./iving, und dem zweiten Bauabschnitt in der Bruckner-
stralle. Die langfristige Fremdkapitalfinanzierung und offentliche Zuschiisse dafir sind gesi-
chert. Alle anderen bereits geplanten Projekte werden bauseits nicht begonnen und kénnen
erst nach wirtschaftlicheren und verldsslichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden.

Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt und die steigende Nachfrage nach bezahlba-
ren Wohnungen sind zentrale Herausforderungen. Die Immobilienwirtschaft hat gentigend L6-
sungsansatze vorgeschlagen. Jetzt liegt es an der Politik, dass gemeinsam unter Beriicksichti-
gung verschiedener Aspekte, eine ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Wohnungs-
marktes geschaffen wird.

Wie schon im Vorjahr sind zur Querfinanzierung der laufenden Projekte der Verkauf von Eigen-
tumswohnungen vorgesehen. Die Zurlickhaltung beim Eigentumserwerb erfordert, dass auch
im laufenden Jahr ein Anteil der zum Verkauf vorgesehenen Einheiten in den Eigenbestand
Ubernommen wird. Dies erhéht einerseits das Angebot an Mietwohnungen der WBL, anderer-
seits wird bei dem hohen Zinsniveau die Objekt- und Unternehmensfinanzierung belastet.

Dekarbonisierung des Bestandes

Die WBL beschaftigt sich intensiv mit der Dekarbonisierung des Bestandes. Unter Einsatz einer
Software entsteht eine Roadmap, die darstellt, bis wann und mit welchen Kosten die Bestands-
wohnungen klimaneutral modernisiert werden kénnen. Schon jetzt zeigt sich sehr deutlich, dass
fur die energetische Transformation der Gebaude und Quartiere exorbitant hohe Investitionen
erforderlich werden.

Bei den stetig steigenden Baukosten und dem hohen Zinsniveau sind die Zielsetzungen von
Bund, Land und Gemeinden véllig unrealistisch. Die immer noch unzureichenden &ffentlichen
Férderungen mit iberzogenen energischen Anforderungen wirken zudem kontraproduktiv.

Der Zielkonflikt zwischen dem Neubau von Wohnungen und der Dekarbonisierung von Bestand-
wohnungen ist eine komplexe Herausforderung in der Stadtentwicklung und Klimapolitik. Auf der
einen Seite erfordert der zunehmende Wohnraumbedarf, vor allem in stadtischen Gebieten, den
Bau neuer Wohnungen. Gleichzeitig ist die Sanierung und Dekarbonisierung des bestehenden
Gebaudebestands essenziell, um die Klimaziele auch nur annéhernd zu erreichen und den Ener-
gieverbrauch zu senken. Die Maglichkeit der WBL ausreichend Eigenkapital fir beide Ziele zu
erwirtschaften, ist nicht gegeben.

Dieser Zielkonflikt erfordert einen ausgewogenen und strategischen Ansatz, bei dem die Ge-
schaftsleitung gemeinsam mit dem Aufsichtsrat der WBL die sozialen, wirtschaftlichen und oko-
logischen Aspekte des Unternehmens sorgféltig abwagen wird. Es bleibt die Hoffnung, dass die
neue Regierung die Immobilienwirtschaft mit deutlich héheren und mittelfristig planbaren Férder-
programmen unterstitzen wird.

WEG-Verwaltung

Aus der Neubautatigkeit ist eine Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 33 Wohnungen und
drei Gewerbeeinheiten hinzugekommen. Eine Eigentimergemeinschaft mit 7 Wohnungen und
10 TG-Stellplatzen konnte durch Akquise gewonnen werden. Weitere Zugange in den nachsten
Jahren wird es Uberwiegend aus dem eigenen Bautragergeschaft und vereinzelt aus Objekten,
die am Markt akquiriert werden, geben.

Die allgemeinen Risiken aus der Verwaltertatigkeit sind durch bestehende Versicherungen ab-

gedeckt. Das zentrale Risiko liegt im Zeitablauf der Verwaltervertrdge, wenn diese nicht mehr
von den Eigentimergemeinschaften verlangert werden. Alle 12 auslaufenden Bestellungen
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konnten im Berichtsjahr fortgesetzt werden. Dies zeigt einerseits das Vertrauen und die hohe
Zufriedenheit der Eigentiimer und andererseits, dass die WBL mit dem Ziel der Qualitatsfiihrer-
schaft auf dem richtigen Weg ist.

Vereinzelt kénnte es zu verzdgerten oder gar Ausfallen von Hausgeldzahlungen kommen, wo-
bei dies ausschliellich das Risiko der verwalteten WEG darstellt. Ausfalle bei den Verwalter-
gebuhren sind nicht zu erwarten.

Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Der Immobilienmarkt 2025 verspricht ein Jahr des Umbruchs zu werden. Experten prognosti-
zieren, dass sowohl wirtschaftliche Unsicherheiten als auch politische Mallnahmen den Markt
pragen werden. Wéahrend sich in den vergangenen Jahren eine Abklihlung abzeichnete, kénn-
ten neue Entwicklungen im Bereich der Baupolitik, der Zinsen und der Nachhaltigkeit den Markt
wieder in Bewegung bringen.

Die Zinspolitik der Zentralbanken bleibt einer der zentralen Faktoren fir den Immobilienmarkt.
Mit der schrittweisen Stabilisierung der Inflationsraten kdnnten auch die Bauzinsen wieder leicht
sinken, was die Nachfrage nach Wohneigentum ankurbeln kénnte. Wahrscheinlich werden sie
aber nicht mehr das Niveau der Niedrigzinsjahren erreichen, was fur viele potenzielle Kaufer
weiterhin eine Hurde darstellt. Fir bestehende Kredithehmer kénnte die Refinanzierung von
Immobilienkrediten ebenfalls herausfordernd bleiben.

Die Energiewende wird auch 2025 den Immobilienmarkt entscheidend pragen. Eigentimer ste-
hen zunehmend unter Druck, ihre Geb&dude energieeffizient zu sanieren, um den gesetzlichen
Vorgaben zu gentgen. Fdrderprogramme der Bundesregierung kénnten hier einen Anreiz
schaffen, doch die hohen Baukosten bleiben ein Hindernis. Fir Neubauten wird erwartet, dass
nachhaltige Materialien und innovative Technologien, wie Solarenergie oder Warmepumpen,
eine immer wichtigere Rolle spielen.

Die Bundesregierung plant fur 2025 eine Reihe von Mallnhahmen, um den Wohnungsbau anzu-
kurbeln. Dazu gehdren unter anderem steuerliche Anreize fir Bauherren, die Senkung von
Grunderwerbsteuern fur Familien sowie eine Entblrokratisierung von Bauantragen. Sollten
diese MalBnahmen umgesetzt werden, kdnnten sie dazu beitragen, die Neubautétigkeit zu er-
héhen und den Druck auf dem Wohnungsmarkt zu mindern.

Far Mieter wird das kommende Jahr schwierig bleiben. Die angespannte Lage auf dem Woh-
nungsmarkt fihrt weiterhin zu steigenden Mieten, insbesondere in urbanen Regionen. Miet-
preisbremse und Mietendeckel bleiben heil} diskutierte Themen, kdnnten jedoch nur begrenzt
Abhilfe schaffen. Gleichzeitig kénnten neue gesetzliche Regelungen, wie hdhere Anforderun-
gen an Energieeffizienz, dazu fihren, dass Vermieter Kosten auf Mieter umlegen.

Nach Jahren des Anstiegs haben sich die Immobilienpreise 2024 auf hohem Niveau stabilisiert.
Fur 2025 erwarten Marktanalysten keine drastischen Veranderungen. In Regionen mit hoher
Nachfrage koénnten die Preise leicht steigen, wahrend in 1andlichen oder strukturschwachen
Gebieten eher mit einem leichten Riickgang zu rechnen ist. Der Markt wird also starker frag-
mentiert und lokal unterschiedlich gepragt sein.

Fazit: Der Immobilienmarkt 2025 wird gepragt sein von einem Mix aus Unsicherheiten und
neuen Mdéglichkeiten. Kaufer und Mieter missen sich weiterhin auf hohe Kosten einstellen,
wahrend politische und technologische Entwickiungen den Markt in Bewegung halten. Fir In-
vestoren und Akteure in der Immobilienwirtschaft bietet das kommende Jahr jedoch auch Chan-
cen, etwa durch den Fokus auf nachhaltige Baukonzepte und regionale Marktanpassungen.
Der Schlussel fur Erfolg auf dem Immobilienmarkt 2025 liegt in einer sorgfaltigen Analyse und
Anpassung an die lokalen Gegebenheiten.

Die durchschnittlichen Kaltmieten der WBL steigen, befinden sich aber vergleichsweise immer
noch auf moderatem Niveau. Trotzdem muss bei steigenden Lebenshaltungskosten, Energie-
kosten und angespanntem Arbeitsmarkt mit zunehmenden Erlésausfallen gerechnet werden.
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Die WBL halt an dem Ziel, den Betriebskostenanstieg fur Mieter dauerhaft zu dampfen, fest.
Der Wohnungsbestand wird mit Einsatz éffentlicher Férderung und vorhandener Mittel energe-
tisch optimiert. Im Neubau werden nachhaltige Materialien verwendet und energieeffiziente
Technik eingesetzt.

Die Geschaftsleitung beobachtet laufend die Entwicklungen am Immobilienmarkt zur Identifika-
tion etwaiger Risiken und reagiert mit angemessenen Mallhahmen zum Umgang mit den iden-
tifizierten Risiken.

Die Sparte Hausbewirtschaftung verfligt Gber eine Ertragsreserve, die innerhalb unserer der-
zeitigen durchschnittlichen Kaltmiete von 8,38 €/m? und der durchschnittlichen Miete des aktu-
ellen Mietspiegels der Stadt Ludwigsburg von 10,01 €/m? liegt. 2021 lag der Mietspiegel noch
bei 9,24 €/m?. Unsere Kernaufgabe bezahlbaren Wohnraum zur Verfugung zu stellen, gebietet
es, diese Reserve nicht umfanglich auszuschépfen. Sollten unsere Mieter in Zahlungsschwie-
rigkeiten kommen, haben wir situationsbezogene Lésungen parat.

Die Umsatzerlésen 2025 im FMZ (Eventbereich und den Konferenzrdumen) werden voraus-
sichtlich konstant bleiben. Insgesamt muss mit einem geringeren Spartenergebnis aufgrund der
héheren Erlésschmalerungen gerechnet werden.

Die Erldse der WEG-Verwaltung wird im Wesentlichen aufgrund der von der WBL selbst erstell-
ten und verkauften Eigentumswohnungen weiter zunehmen. Sie ist die kleinste Sparte im Un-
ternehmen, dafiir aber mit dem geringsten Risikopotential unterwegs. Durch aktive Akquise
werden weitere positive Beitrdge zur Unternehmensleistung erwartet.

Die Finanzierung der laufenden Neubauvorhaben ist gesichert. Diese Projekte wird die WBL
wie geplant fertigstellen. Geplante Vorhaben bleiben so lange in der Schublade, bis vernlinftige
und gesicherte Rahmenbedingungen vorliegen. Hierzu ist die Politik aufgefordert, endlich ziel-
gerichtet zu handeln, und zwar in allen wirtschaftspolitischen Bereichen. Sowohl beim Neubau
als auch bei der Strategie zur Transformation eines klimaneutralen Bestandes sind langfristige
und vor allem planungssichere Voraussetzungen notwendig.

Die Prognosen 2025 fur den Wohnungsneubau in Baden-Wirttemberg sind nicht besonders
optimistisch. Laut einer HDB-Prognose (Spitzenorganisation der Bauindustrie in Deutschland)
wird die Zahl der genehmigten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr voraussichtlich weiter
zurlickgehen. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen dirfte 2024 bei rund 200.000 Einheiten
liegen, und 2025 ist mit einem weiteren Riickgang zu rechnen. Die Zahl der Privat- und Unter-
nehmensinsolvenzen wird weiter zunehmen. Ansassige Unternehmen aus der Automotive ver-
zeichnen Gewinneinbriiche und reduzieren teilweise den Personalbestand und verlagern die
Produktion ins kostenglinstige Ausland. Durch den Nachfrageriickgang bei den Eigentumswoh-
nungen wird die WBL, wie bereits im Vorjahr, einige zum Verkauf vorgesehenen Wohnungen
in den Bestand Ubernehmen missen, was die Finanzierung und den Cashflow des Unterneh-
mens negativ belasten wird.

Hinsichtlich der zukUnftigen Entwicklung sind keine Risiken, die den Bestand des Unterneh-
mens insgesamt gefédhrden bzw. die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig beein-
flussen kénnten, zu erkennen.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstru-
menten

Die zentralen Finanzinstrumente der WBL bestehen aus kurzfristigen Forderungen, sonstigen
Vermdgensgegenstanden, liquiden Mitteln sowie Bankverbindlichkeiten. Absehbare Ausfallrisi-
ken bei den Vermoégenswerten werden durch Wertberichtigungen berlcksichtigt. Die
liquiden Mittel verteilen sich auf zwei Geschéftsbanken. Die Darlehensverbindlichkeiten betref-
fen eine mittelfristige Unternehmensfinanzierung und mittel- bis langfristige Objektfinanzierun-
gen bei mehreren Darlehensgebern, sodass kein ,Klumpen-Risiko* besteht.
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Wesentliche Risiken sind das Zinsdnderungs- und das Liquiditatsrisiko. Rund 58 % der lang-
fristigen Objektfinanzierungen haben einen durchschnittlichen Festzinssatz von 1,62 %. Die
restlichen 42 % mit Laufzeiten bis zehn Jahren liegen bei 2,26 % Die Zinsentwicklung wird
laufend Uberwacht, damit rechtzeitig bei anstehenden Prolongationen das Zinsanpassungsri-
siko so gering wie mdglich gehalten werden kann. Bei kurzfristigen Liquiditatsengpassen stehen
ausreichend Kreditlinien zur Verfigung. Mit dem Cashflow konnten die planmaRigen Tilgungen
erwirtschaftet werden.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Ludwigpbirg, 31. Marz 2025

Andreag Veit
Geschéftsfithrer
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Anlage 3/1

Bestatigungsvermerk des unabhédngigen Abschlussprifers

An die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, ein-
schliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 gepruift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und
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¢ vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-

cen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

gen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Prufungsurteile

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

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

den Lagebericht

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

pulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

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

gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir 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 zuklnftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen
und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lage-

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

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

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

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern 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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprii-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaniger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen

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

Grundhaltung. DarUber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende we-
sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten

konnen.

¢ erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Prufung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MafRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen

Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaRnahmen abzugeben.

o Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

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

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

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-

mittelt.

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

entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
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¢ fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Priufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliellich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen.

Stuttgart, 25. April 2025

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Digital unterschrieben von PHILIPP
JOHANNES WILHELM DUX
Datum: 2025-05-15
11:01:25+02:00
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Anlage 4/1

Aufgliederung und Erlauterung der Jahresabschlussposten

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

Bilanz

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entwicklung:

Stand 01.01.2024
Zugang Softwareupdate
Abschreibungen

Stand 31.12.2024

31.12.2024: €
(31.12.2023: €

9.598,00
29.448,60 )

€

29.448,60
2.627,16
22.477.76
9.598.00

Bezlglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wir auf die Angaben im

Anhang.
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Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Entwicklung:

Stand 01.01.2024

Zugange
Fremdkosten
Erwerb, Ludwigsburg, Friedrich-Ebert-Stralle 56
Erwerb, Ludwigsburg, Friedrich-Ebert-Stralle
56/1

Abgange
Verkauf
Tilgungszuschusse

Umbuchungen von Posten

Anlagen in Bau
Jagerhofquartier Il. BA

Weingarten.Living Quartier 1
Grunbuhl.Living A

unfertige Bauten
Jagerhofquartier I. BA

Umbuchungen auf Grundstlicke ohne Bauten
Abbruch, Elbestraflte 10, 12 (Grundstlck)

Abschreibungen
Stand 31.12.2024

(davon Grundstiickskosten

31.12.2024: €

Anlage 4/2

202.279.284.44

(31.12.2023: €

166.685.374,49 )

€ €
166.685.374,49
1.720.600,86
1.096.241,81
488.121,57 3.304.964.24
24.195,86
3.928.777.,64 3.952.973,50
9.825.803,98
6.416.432,12

23.347.302,21

704.943,29

40.294.481,60

216.266,99

3.836.295.,40

202.279.284 .44

53.628.758,94 )

Die Tilgungszuschusse betreffe die Objekte Unter dem Hohen Rain 2 und 31, Krummacker
4, Scholppenacker 25, Alt-Wirttemberg-Allee 45, 45/1 bis 45/5, Neildstralle 6, 10, 12, 16, 18

sowie Pregelstralle 4.

Bezuglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten

Entwicklung:

Stand 01.01.2024

Zugange
Nachtragliche Herstellkosten
Erwerb, Schorndorfer Strale 42 - 42/1
Erwerb, Alt-Wirttemberg-Allee 7/1

Abgang infolge Verkauf
Umbuchung von Anlagen in Bau
Jagerhofquartier 1. BA
Abschreibungen

Stand 31.12.2024

(davon Grundstlickskosten

31.12.2024: €

Anlage 4/3

57.968.971.67

(31.12.2023: €

50.304.606,36 )

€ €
50.304.606,36
6.921,04
4.730.636,05
790.882.20 5.528.439,29
4.355,28
3.404.806,91
1.264.525,61

57.968.971,67

13.401.269,21 )

Bezlglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche 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 Grundstiicke mit Wohnbauten 216.266,99
Stand 31.12.2024 6.115.357,79
113 Der Ausweis betrifft:
BV m? € €/ m?
441401/2
/3/4/5/6 Elbestralle 2, 4, 6, 8, 10,12 2.766 690.917,69 249,79
441416/7
/8/9 Warthestral’e 1, 3, 5, 7 2.047 500.523,96 244 .52
441441/2 ElbestralRe 34, 36 1.044 257.138,61 246,30
8090700 Brucknerstralie 908 732.940,10 807,20
962000 Gamsenberg 5.611 3.872.748,80 690,21
997001 Jagerstr. 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 Teilflache beim unbebauten Grundstiick Gamsenberg, Ludwigsburg.

115 Die Umbuchungen betreffen die Grundstiicke Ludwigsburg, Elbestral’e 10 und 12, nach Ab-
bruch der Altgebaude.
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Bauten auf fremden Grundstiicken

Entwicklung:

Stand 01.01.2024

Abgang infolge Verkauf
Mathildenstralte 21, Ludwigsburg
Abschreibungen

Stand 31.12.2024

Anlage 4/5

31.12.2024: € 1.713.609,51
(31.12.2023: € 6.645.864,22 )

€
6.645.864,22

4.656.974,69
275.280,02
1.713.609.51

Ausgewiesen wird ein Gewerbeobjekt in Ludwigsburg, Bebenhauser Stralde 25 + 27, welches

auf einem Pachtsgrundstlick erbaut ist.

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

Ausweis und Entwicklung:

31.12.2024: € 444.827 12
(31.12.2023: € 254.985,39)

1.1.2024 Zugange Abgénge Abschreibungen 31.12.2024
€ € € € €
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 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

Zugegangen sind im Wesentlichen diverse Geschéaftsfahrzeuge, Einbaukichen und sonstige

Betriebs- und Geschaftsausstattung.

Bezuglich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wird auf den Anhang.
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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

Jagerhofquartier II. BA 5.501.953,22

Jagerhofquartier Ill. BA 5.679.730,37

Jagerhofquartier IV. BA 2.667.021,85

Grinbuhl.Living A 2.937.245,13 16.785.950,57
Umbuchung von Posten unfertige Bauten

Jagerhofquartier 2. BA 3.056.659,37

Weingarten.Living Quartier 1 6.021.486,70

Grinbuhl.Living A 8.879.944 .38 17.958.090.45
Umbuchung auf Posten

Grundstiicke mit Wohnbauten

Jagerhofquartier II. BA 9.825.803,98

Weingarten.Living Quartier 1 6.416.432,12

Grinbuhl.Living A 23.347.302,21

Grundstticke mit anderen Bauten

Jagerhofquartier Il. BA 3.404.806.91 42.994.345,22
Stand 31.12.2024 20.563.727,03
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Bauvorbereitungskosten 31.12.2024: € 719.636,36
(31.12.2023: € 1.133.032,49 )
Entwicklung:
€ €

Stand 01.01.2024 1.133.032,49
Zugang Planungskosten

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

Gamensenberg 521.431,62

Marbacher Stral3e 211 36.172,57

Grunbdhl.Living CD 1 und CD 2 223.934,91

Brucknerstralle Il. BA 178.833,16 960.970,18
Abschreibungen 1.374.366,31
Stand 31.12.2024 719.636,36

Die angefallenen Planungskosten fiir die Objekte Gamsenberg, Grinbuhl.Living B1, B2, CD1

und CD 2 wurden im Berichtsjahr aufgrund Nichtrealisierung abgeschrieben.

Ausgewiesen werden Planungs- und sonstige Projektkosten fir drei Projekte, welches nach
Angaben des Unternehmens in den kommenden Jahren durch Uberbauung realisiert werden

sollen.

Finanzanlagen

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

Ausgewiesen wird die Beteiligung (50%) an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR; im Be-
richtsjahr erfolgte eine (Kapital-)einlage in Héhe von T€ 100,0.
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Anlage 4/8

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

(31.12.2023: € 0,00)

Im Berichtsjahr wurde an die Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR ein Darlehen in Héhe von
T€ 50,0 ausgereicht.

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten 31.12.2024: €

(31.12.2023: €

13.678.418,94
30.461.757,33 )

Entwicklung:
€ €

Stand 01.01.2024 30.461.757,33
Zugang Fremdkosten

Jagerhofquartier II. BA 993.111,69

Jagerhofquartier IV. BA 4.127.866,53

Weingarten. Living Quartier 1 28.110,93 5.149.089,15
Abgang durch Verkauf

Jagerhofquartier . BA 328.973,54

Jagerhofquartier II. BA 1.953.331,54

Weingarten. Living Quartier 1 603.357,52 2.885.662,60
Umbuchung auf Posten

Grundstucke mit Wohnbauten

Jagerhofquartier . BA 704.943,29

Anlagen in Bau

Jagerhofquartier II. BA 3.056.659,37

Weingarten.Living Quartier 1 6.021.486,70

Grinbuhl.Living A 8.879.944,38

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Jagerhofquartier Il. BA 383.731,20 19.046.764.,94

Stand 31.12.2024
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Anlage 4/9

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten 31.12.2024: € 383.731,20
(31.12.2023: € 0,00)

Nach Fertigstellung wurden im Berichtsjahr beim Objekt Jagerhofquartier Il. BA die Kosten

fur eine Eigentumswohnung mit einem Stellplatz umgebucht.

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

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
o Betriebskosten 3.151.942.42 3.531.622.,45

5.249.668,12 5.148.393.10

Andere Vorrite 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 )

Der Ausweis betrifft Hausgeldvorauszahlungen fir eigene Objekte in Wohnungseigentumge-

meinschaften fiir das Jahr 2025.
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Anlage 4/10

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 31.12.2024: € 45.953.06
(31.12.2023: € 59.936,57 )

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 31.12.2024: € 484.186.21
(31.12.2023: € 670.606,68 )

Ausgewiesen werden Restkaufpreisforderungen bei Gibergebenen Bautragerobjekten.

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 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 Beteiligungsverhaltnis besteht 31.12.2024: € 29.688,46
(31.12.2023: € 0,00)

132 Ausgewiesene Forderungen gegenuber der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR.
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Forderungen gegen Gesellschafter 31.12.2024: €

Anlage 4/11

756.206.86

(31.12.2023: €

515.307,80 )

133 Ausgewiesene Forderungen gegenuber dem Gesellschafter Stadt Ludwigsburg.

134

135

2.641.978,01

Sonstige Vermogensgegenstinde 31.12.2024: €
(31.12.2023: €

2.096.160,44 )

Zusammensetzung:

31.12.2024 31.12.2023

€ €

Uberzahlte Betriebskosten 112.640,99 56.215,04
Schadenersatzanspriche 163.849,46 197.458,11
Instandhaltungsricklagen in
Wohnungseigentimergemeinschaften 757.970,25 665.067,81
Zur Verrechnung anstehende Zuschusse 1.036.108,00 982.660,00
Aus sonstigen Anlassen 571.409,31 194.759.48

2.641.978,01 2.096.160,44

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten 31.12.2024: €

11.738.673.08

(31.12.2023: €

4.787.077,93 )

Zusammensetzung:
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Kassenbestand 690,20 4.463,06
Guthaben bei Kreditinstituten
e Giroguthaben 2.210.792,91 4.782.614,87
o 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 )
Kapitalriicklage 31.12.2024: € 700.000,00
(31.12.2023: € 700.000,00 )
Gewinnriicklagen 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
Ricklagen 2.733.300,00 0,00 0,00 2.733.300,00
Bauerneuerungsriicklage 68.174.093,40 1.973.711,48 0,00 70.147.804,88
Andere Gewinnrticklagen 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 gemaf Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 20. Juni 2024

aus dem JahresUberschuss 2023.
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Anlage 4/14

Jahresiiberschuss 31.12.2024: € 7.732.672,17
(31.12.2023: € 1.973.711,48)
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 31.12.2024: € 40.801,92
(31.12.2023: € 493.849,92 )
Ausweis:
01.01.2024 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.12.2024
€ € € € €
Korperschaftsteuer
einschl. Solidaritats-
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

31.12.2024: €
(31.12.2023: €

1.691.336,37
1.427.599,54 )

Sonstige Ruckstellungen

139 Zusammensetzung und Entwicklung:

Auflésung inkl.  Zufiihrung inkl.

01.01.2024 Verbrauch Abzinsung Zinsaufwand 31.12.2024
€ € € € €

Ruckstellung fir
Prifungskosten 21.000,00 21.000,00 0,00 30.844,00 30.844,00
Ruckstellungen fur
Abschluss- und
Verdffentlichungs-
kosten 15.335,00 15.335,00 0,00 16.734,00 16.734,00
Ruckstellungen fir
Personalauf-
wendungen
e Tantiemen

Ruckstellung 7.660,00 7.660,00 0,00 3.600,00 3.600,00
e Urlaubs-

rickstellung 101.013,00 101.013,00 0,00 110.527,00 110.527,00
¢ Uberstunden-

riickstellung 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
Ruckstellungen fur
Steuerberatungs-
kosten 8.957,00 8.957,00 0,00 8.972,00 8.972,00
Ruckstellungen fir
sonstige
Verwaltungskosten 46.942,00 0,00 0,00 2.223,00 49.165,00
Ruckstellungen fur
noch anfallende
Baukosten 1.120.982,54 180.830,44 36.827,50 441.065,77 1.344.390,37
Ubrige Riickstellungen 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
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentuiber Kreditinstituten

Entwicklung:

Stand 01.01.2024
Zugang
Valutierung
Umschuldung
Abgang
PlanmaRige Tilgung
KfW Tilgungszuschlsse
Veranderung der aufgelaufenen Zins- und Til-
gungsleistungen

Stand 31.12.2024

Ausgewiesen werden:

Objektfinanzierungsmittel fur das Anlagevermdgen
Unternehmensfinanzierungsmittel
Ruckstandig falliger Kapitaldienst
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31.12.2024: €

Anlage 4/16

172.506.410,62

(31.12.2023: €

25.412.682,66

148.629.156,34 )

€
148.629.156,34

8.000.000,00 33.412.682,66
6.845.910,76
2.574.000,00
115.517.,62 9.535.428,38
172.506.410,62
31.12.2024 31.12.2023
€ €

162.551.460,77
9.949.843,17
5.106,68

148.508.532,04
0,00
120.624,30

172.506.410,62

148.629.156,34
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Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 31.12.2024: €

Anlage 4/17

4.469.771.09

(31.12.2023: €

13.418.603,57 )

Entwicklung:
€ €
Stand 01.01.2024 13.418.603,57
Abgang
planmaRig 810.940,71
Umschuldung 8.000.000,00
Veranderung der aufgelaufenen Zins- und Til-
gungsleistungen 137.891,77 8.948.832,48
Stand 31.12.2024 4.469.771,09
Ausgewiesen werden:
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Objektfinanzierungsmittel fir das Anlagevermdgen 4.469.654,21 5.280.594,92
Unternehmensfinanzierungsmittel 0,00 8.000.000,00
Ruckstandig falliger 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 )
Ausweis:
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke 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: €

(31.12.2023: €

6.310.796.60
8.157.420,38 )

145 Zusammensetzung:

31.12.2024 31.12.2023
€ €
Verbindlichkeiten aus Vermietung
e Verbindlichkeiten aus Mieten, Gebilhren und
Umlagen 233.906,80 368.987,91
e 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
e Garantiebeeinbehalte 206.756.,14 265.485,82
2.522.616,19 4.367.421,25
6.310.796,60 8.157.420,38
146 GemaR der Anderung der Formblattverordnung fiir Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV)
fur Jahresabschlisse ab 2024 wurden die Verbindlichkeiten aus Vermietung (einschlieRlich
Vorjahr) unter dem Posten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen dargestellt.
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 31.12.2024: € 5.965.,65
(31.12.2023: € 0,00)
147 Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenuber der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR.
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 31.12.2024: € 13.358,73
(31.12.2023: € 48.342,26 )
148 Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenuber 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 Mietzuschiisse flir Belegungsrechte sowie vorausbe-

zahlten Mietzins.

103 10059 J 24



152

153

154

155

Gewinn- und Verlustrechnung

Anlage 4/20

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

Umsatzerldose aus Bewirtschaftungstatigkeit 2024: € 27.004.678.73
(2023: € 26.003.028,63 )
Zusammensetzung:
2024 2023
€ €
Sollmieten

Sollmieten fur Wohnungen

16.488.680,05

15.626.626,16

e Sollmieten fur gewerbliche Einheiten 5.357.193,69 5.511.914,54
e Sollmieten fur Garagen und Abstellplatze 773.450,79 707.887,86
e Sonstige 329.976,03 396.578,95
e Erlésschmalerungen -1.121.152,88 -800.044.10

21.828.147,68

21.442.963,41

Umlagen

e Umlagen flr Betriebskosten 3.319.864,42 3.251.441,62

¢ Umlagen flr Heizkosten 1.850.532,75 1.305.511,10
5.170.397,17 4.556.952,72

Pachterlose 6.133.88 3.112,50

27.004.678.73

26.003.028,63

Die Mieterldse haben sich im Wesentlichen aufgrund der Neubaufertigstellungen im Berichts-
jahr sowie der ganzjahrigen Auswirkung der Fertigstellungen in 2023. Daneben wurden im

Berichtsjahr allgemeine Mietanpassungen gem. § 558 BGB durchgeflhrt.

2024: €
(2023: €

Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstiicken 4.836.000,00

0,00)

Ausgewiesen werden Umsatzerlése aus Bautragertatigkeit aufgrund Fertigstellung und Uber-

gabe von sieben Eigentumswohnungen an die Erwerber.
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Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

156 Ausweis:

Erlése aus der Verwaltung nach WEG
Erlése aus der Verwaltung von Immobilien Dritter
Erlése aus technischer Baubetreuung

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Anlage 4/21

2024: € 455.116.43
(2023: € 471.198,21)
2024 2023
€ €
441.218,94 451.975,74
13.897,49 14.533,39
0.00 4.689.08
455.116.43 471.198.21
2024: € 339.263.85
(2023: € 722.789,74 )

157 Ausgewiesen werden im Wesentlichen Umsatzerldse aus der Hausmeistertatigkeit des Re-

giebetriebs und Umsatzerl6se aus Veranstaltungsgebihren.
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Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Zusammensetzung:

Bestandsveranderungen bei Verkaufsbauten
Bestandsverminderungen bei Verkaufsbauten
Bestandsveranderungen bei unfertigen Leistungen
Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Zusammensetzung:

Ertrage aus Anlageverkaufen

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen
Ertradge aus abgeschriebenen Forderungen
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen
Ertrage aus Kostenerstattungen

Ertrage aus friiheren Jahren

Ertrage aus Schadenersatzleistungen

Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage

Anlage 4/22

2024: € 2.404.682.93
(2023: € 14.921.874,98 )
2024 2023
€ €
5.149.089,15  14.111.643,48
-2.845.681,24 0,00
5.867.985,39 5.565.299,12
-5.766.710.37 __ -4.755.067.62
2.404.682,93 _ 14.921.874,98
2024: € 7.789.665.76
(2023: € 1.302.741,24 )
2024 2023
€ €
5.825.967,05 207.095,85
74.538,03 900.895,95
34.007,66 46.800,05
44.116,22 30.058,24
27.699,14 1.600,00
88.547,78 67.711,23
1.635.632,93 0,00
2.955,58 2.474,25
56.201,37 46.105,67
7.789.665.76 1.302.741,24

Die Ertrage aus Schadenersatzleistung betreffen eine Vergleichsvereinbarung mit einem Kre-

ditinstitut aufgrund entgangener Fordermittel flr die Neubauobjekte Grinbuihl und Jagerhof-

quartier.
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Anlage 4/23

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 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 fur Instandhaltungsmaflnahmen 4.104.960,05 3.516.077,10
Kosten fur Miet- und Rdumungsklagen 0,00 2.025,00
Erbbauzinsen 23.811,72 23.811,72
Ubrige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 72.554,72 42.888.,49

10.307.549.,64 8.980.106,56

103 10059 J 24



Anlage 4/24

Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 2024: € 5.746.708,38
(2023: € 14.482.810,74 )
162 Ausweis:
2024 2023
€ €

Fremdkosten 5.149.089,15 14.242.893,90
Zufuhrung zur Rickstellung fur noch anfallende

Kosten 445.068,05 0,00
Vertriebskosten 136.230,91 195.128,61
Sonstige Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke 16.320,27 44.788,23

5.746.708,38 14.482.810,74

Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit 2024: € 33.758,77
(2023: € 27.841,93)

Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen 2024: € 236.085,72
(2023: € 285.445,98 )

Personalaufwand

Lohne und Gehalter 2024: € 3.656.789.90
(2023: € 3.369.372,38 )

163 Zusammensetzung:

2024 2023
€ €
Léhne und Gehalter 3.413.834,21 3.139.435,00
Sachbezlge 14.171,59 14.863,64
Léhne Hauwarte 216.007,30 202.493,34
Aushilfslohne 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 fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 2024: € 971.221,38
(2023: € 860.880,50 )

164 Zusammensetzung:

2024 2023
€ €
Soziale Aufwendungen 691.602,59 605.828,40
Aufwendungen flur Altersversorgung 279.618,79 255.052,10
971.221,38 860.880,50
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Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen

Ausgewiesen werden Abschreibungen auf:

Immaterielle Vermégensgegenstande

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschéaftsausstattung
AulerplanmaRige Abschreibungen
Bauten auf fremden Grundstiicken

Anlage 4/26

2024: € 6.902.120,35
(2023: € 7.089.840,58 )
2024 2023
€ €
22.477,76 41.808,22
3.719.209,40 3.353.440,65
1.264.525,61 1.253.355,50
129.175,25 100.284,11
1.491.452,31 2.006.200,10
275.280,02 334.752,00
6.902.120,35 7.089.840,58

Die auBerplanmafligen Abschreibungen betreffen im Wesentlichen Bauvorbereitungkosten
der geplanten Objekte Gamsenberg, Grinbuhl.Living B1, B2, CD1 und CD 2, welche nicht

realisiert werden sollen.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ausweis:

Sachliche Aufwendungen

e Personalentwicklung

e Jahresabschluss- und Prifungskosten
e Post- und Fernsprechkosten

e Blromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Blicher
u.a.

e Raumkosten fir Geschaftsraume

¢ Miete, Reparatur und Wartung, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

e Sachversicherungen

e Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten

o EDV-Aufwendungen

e Bewirtungskosten

e Unternehmenswerbung und Reprasentation

o Werbegeschenke

o Aufwendungen fur den Aufsichtsrat

e Gerichts-, Anwalts-, Notar- und Grundbuchkosten
e Prifungs- und Beratungskosten

¢ Verbands- und andere Beitrage

o Kosten des Zahlungsverkehrs

e Sonstige sachlichen Verwaltungsaufwendungen

Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

Freiwillige soziale Aufwendungen und
Aufwendungen fir Gemeinschaftspflege

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermobgensgegenstande

e Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung

¢ Abschreibungen auf andere Forderungen und
Vermobgensgegenstande

Ubertrag

103 10059 J 24

Anlage 4/27

2024: € 2.925.090,38
(2023: € 2.955.214,21)
2024 2023
€ €
102.037,14 58.163,32
69.423,49 40.196,66
65.977,94 64.143,94
22.511,42 22.714,59
66.446,02 56.884,92
19.274,08 24.818,76
20.021,22 19.704,22
100.936,93 95.171,85
461.926,14 379.725,39
16.051,33 31.578,79
239.171,06 214.825,58
5.009,51 3.608,47
23.423,26 11.962,97
226.393,85 221.470,79
82.451,99 86.575,38
53.241,22 27.907,11
8.025,73 7.481,60
100.733.48 211.210,26
1.683.055,81 1.578.144,60
1.636,92 60.011,40
39.382,31 89.445,18
9.169,19 0,00
784.779,48 189.260,15
793.948,67 189.260,15
2.518.023,71 1.916.861,33



Ubertrag

Aufwendungen fur frihere Jahre

Spenden

Sponsoring

Kosten flr eventuelle Objekte und Abbruchkosten

Ertrage aus Ausleihungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen fir Bankguthaben
Zinsen aus Forderungen
Ertrdge aus der Abzinsung
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Anlage 4/28

2024 2023
€ €
2.518.023,71 1.916.861,33
21.537,99 3.726,81
79.048,77 133.378,41
282.554,07 228.704,10
23.925.84 672.543,56
2.925.090,38 2.955.214,21
2.925.090,38 2.955.214,21
2024: € 71,94
(2023: € 0,00 )
2024: € 125.657,01
(2023: € 12.428,80 )
2024 2023
€ €
76.601,73 0,00
10.700,75 12.428,80
38.354,53 0,00
125.657,01 12.428,80




168

169

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ausgewiesen werden:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel

Zinsen fir Unternehmensfinanzierungsmittel
Birgschaftsgebihren

Zinsen fur Mietkautionen

Sonstige Zinsaufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ausweis:

Kdrperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag
Kapitalertragsteuer inkl. Solidaritadtszuschlag
Gewerbeertragsteuer inkl. Solidaritdtszuschlag

103 10059 J 24

Anlage 4/29

2024: € 3.257.670,57
(2023: € 2.728.157,53 )
2024 2023
€ €
2.914.046,32 2.522.841,53
303.909,84 163.458,33
36.441,09 37.857,39
3.273,32 2.910,28
0,00 1.090,00
3.257.670,57 2.728.157,53
2024: € 569.041,57
(2023: € 68.664,82 )
2024 2023
€ €
501.789,00 33.245,82
20.637,15 0,00
46.615,42 35.419,00
569.041,57 68.664,82




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
e bebaute Grundstiicke (umlagefahig) 588.279,62 603.088,93
e bebaute Grundstlcke (nicht umlagefahig) 27.780,20 8.561,96

616.059,82 611.650,89
Kraftfahrzeugsteuer 368,00 364,00

616.427,82 612.014,89
Jahresuberschuss 2024: € 7.732.672,17

(2023: € 1.973.711,48)
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Anlage 5/1

Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

Sitz: Ludwigsburg

Grundung: Am 21. Januar 1953

Registereintrag: HRB 200105 Amtsgericht Stuttgart

Gesellschaftsvertrag: Fassung vom 21. Januar 1953. Die Gesellschaftlerver-
(Neufassung) sammlung vom 21. Juli .2021 hat die Neufassung des Ge-

sellschaftlervertrages beschlossen, eingetragen am
9. August 2021.
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Gegenstand des Unterneh-

mens:

(§ 2 Abs. 1-2 des Gesell-
schaftsvertrages)

Stammkapital:

(§ 4 Abs. 1 des Gesellschafts-
vertrages)
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Anlage 5/2

§ 2 Gegenstand der Gesellschaft

(1) Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist die
nachhaltige Erfullung der folgenden kommunalen Aufga-
ben:

a) vorrangig eine soziale und dkologisch verantwortbare
Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevdlke-

rung sicherzustellen.

b) die kommunale Siedlungspolitik und Maf3nahmen der

Infrastruktur zu unterstitzen.

c) stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinah-

men durchzufihren.

(2) Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und Maf3nah-
men berechtigt, die dem Gesellschaftszweck dienen. Dies
sind insbesondere:

a) Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigen-
heime und Eigentumswohnungen errichten, erwerben,

veraullern, betreuen, bewirtschaften und verwalten.

b) Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kulturelle

Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

c) sonstige Geschafte betreiben, sofern diese dem Gesell-
schaftszweck dienlich sind.

d) andere Unternehmen erwerben, sich an solchen beteili-

gen oder Zweigniederlassungen errichten.

€ 41.000.000,00



Geschaftsfuhrer:

(§ 8 Abs. 1-4 des Gesell-
schaftsvertrages)

Aufsichtsrat:

(§ 10 Abs. 2 des Gesellschafts-
vertrages)

Gesellschafterversammlung:

(§ 14 Abs. 1-2 des Gesell-
schaftsvertrages)

Erlaubnis:
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Anlage 5/3

Die Gesellschaft hat nach Bestimmung des Aufsichtsrates
einen oder mehrere Geschéaftsfuhrer. Ist nur ein Ge-
schaftsfihrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein.
Bei Bestellung von mehreren Geschaftsfuhrern wird die
Gesellschaft gemeinsam durch je zwei Geschéaftsfihrer
oder einem Geschaftsfihrer gemeinsam mit einem Proku-

risten vertreten.

Durch Beschluss der Gesellschafterversammlung kann ei-
nem, mehreren oder allen Geschaftsfliihrern Alleinvertre-
tungsbefugnis und/oder Befreiung von den Beschrankun-
gen des § 181 BGB erteilt werden.

Herr Andreas Veit ist einzelvertretungsberechtigt und von
den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

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.

In der Gesellschafterversammlung vom

20. Juni 2024 wurde der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2023 festgestellt. Daneben wurde die Be-
stellung des Wirtschaftsprifers flr die Geschaftsjahre
2024 bis 2028 beschlossen.

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.



Bekanntmachungsorgan:

(§ 21 des Gesellschaftsvertra-
ges)

Steuerliche Verhaltnisse:

Prokuristen:
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Anlage 5/4

Bundesanzeiger

Die letzte steuerliche AuRRenprifung umfasste den Zeit-
raum 2012 bis 2016. Die Veranlagungen sind bis ein-
schlief3lich 2022 erfolgt.

Steuerbescheide bis 2023 liegen vor.

e Achim Eckstein, Ludwigsburg

¢ Ralf Ramelsberger, Moglingen (bis 10. April 2024)

Die Prokuristen vertreten bzw. vertraten die Gesellschaft
gemeinsam mit einem Geschaftsfihrer oder einem ande-

ren Prokuristen.

Herr Ralf Ramelsberger ist bzw. war auch zur Veraufe-

rung von Grundstiicken befugt.



Vorstand/Geschaftsfiihrer

Ubersicht iiber die Verwaltungsorgane

( Stand zum Prifungszeitpunkt )

Anlage 5/5

Name und Vorname Beruf Mitgl.- Best.vom Wahldauer | Eingetragen |Amt in der Geschéaftsfiihrung
Nummer | Aufsichtsrat am in Reg. am
\Veit, Andreas Immobilienfachwirt 31.01.2019 28.02.2025 | 01.03.2010 |Geschéftsfuhrer

Anschrift der Geschéaftsstelle:

Aufsichtsrat

Anschrift des Aufsichtsratsvorsitzenden:

Hindenburgstralle 49, 71638 Ludwigsburg

Wilhelmstralle 11, 71638 Ludwigsburg

Name und Vorname

Beruf

Entsendent am

Amt im Aufsichtsrat

Dr. Knecht, Matthias Oberblrgermeister 01.09.2019 Vorsitzender
Alexander, Verena Richterin 09.10.2024

Braumann, Maik Stefan Freier Arichtekt 16.07.2014

Groébner, Thomas Schreinermeister 09.10.2024

Knecht, Stefanie Immobilienverwalterin 09.10.2024

Liepins, Margit Rentnerin 17.09.2004

Lutz, Volker Backermeister 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 Blrgermeisterin 21.07.2021

Dr. Schulte, Heinz-Werner Bankkaufmann 17.09.2004

Schwarz, Andrea BlUrgermeisterin 01.10.2020

Shoaleh, Arezoo Sozialpadagogin 18.09.2019 Stellvertreterin
Dr. Traub, Uschi Arztin 18.09.2019

Tibek, 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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v¢ r 66001 €01

Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermogensstruktur und Rentabilitat

Eigenkapitalquote

langfristige
Finanzierungsmittel

Anlagendeckungsgrad

Anlagenintensitat

Eigenkapitalrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat

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

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 100% SoPo mit RL-Anteil
+ Pensionsrickstellungen
+ Ruckst. fir Bauinstandhaltung
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggu. Kreditinstituten
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggu. and. Kreditgebern
(+ 90% Spareinlagen)
(+ 90% Sparbriefe)

langfr. Finanzierungsmittel
Anlagevermégen

Anlagevermdégen
Bilanzsumme

Jahresiberschuss
Eigenkapital It. Bilanz

Jahresiberschuss+Zinsaufwand
Bilanzsumme

%

TE

%

%

%

%

2024
38,4

292.351,3

100,7

88,8

6,2

3,4

(2023)
38,6

271.386,6

104,4

85,3

1,7

1,5

L/9 abejuy



v¢ r 66001 €01

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur
und Rentabilitat

Cashflow nach DVFA/ SG

dynamischer
Verschuldungsgrad

Tilgungskraft

EBITDA

Ist-Annuitat

Maoglicher Kapitaldienst

Effektivverschuldung
Cashflow

Cashflow
planm.Tilgung d.Objekt-
finanzierungsmittel

Jahresergebnis

+ Fremdkapitalzinsen

- Zinsertrage

+ Steuern Einkommen/Ertrag

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

+ / - auBerordentliche
Aufwendungen/ Ertrage

Kapitaldienst

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

EBITDA

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

TE

TE

%

%

2024

16.783,5

10,7

2,2

18.336,1

6.3

(2023)

8.340,0

20,7

1,2

11.848,3

6.0

7,7

Z/9 abejuy



v¢ r 66001 €01

Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen 1:

Anzahl der eigenen Mieteinheiten

Wohn- und Nutzflache (m?)

Durchschnittliche
Sollmiete/m? p.m.

%-Anteil der
Erldsschmalerungen

%-Anteil der
Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Fremdkapitalzins/m?
p.m.

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

(per 31.12.)

(per 31.12.)

Sollmieten
m? Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmélerungen
Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung
Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.
Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.
Anzahl der Mieteinheiten

Zinsen fir Dauerfinanz.+ Erbbau m?
Wohn- und Nutzflache x 12

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

%

%

%

%

2024

2.665

213.638

8,95

4,0

0,2

6,8

3,6

1,156

2,61

(2023)

2.403

208.054

8,91

3,0

0,2

4,9

3,2

1,02

2,40

¢/9 abejuy



v¢ r 66001 €01

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 2:

Instandhaltung/m? p.a.

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

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.m.

Abschreibungen/m? p.m.

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

Verwaltungskosten/m? p.m.

Instandhaltungsaufwendungen
m?2 Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen
m?2 Wohn- und Nutzflache x 12

aktivierte Modernisierungskost.
m?2 Wohn- und Nutzflache

aktivierte Modernisierungskost.
m? Wohn- und Nutzflache x 12

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.
m?2 Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Abschreibungen auf
Wohn- und andere Bauten

m?2 Wohn- und Nutzflache x 12

planméRige Tilgungen

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m?2 Wohn- und Nutzflache

Personal- u. Sachaufwendungen

m?2 Wohn- und Nutzflache x 12

2024

19,21

1,60

0,00

0,00

19,21

1,60

1,94

2,99

30,44

2,54

(2023)

16,90
1,41
0,00
0,00

16,90

1,41

1,85

2,69
29,03

2,42

y/9 abejuy



v¢ r 66001 €01

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 3:

Durchschnittliche
Verschuldung/ME

Durchschnittliche
Buchwerte/ME

Modernisierungsquote

Zinsquote

Mietwert

langfr. Fremdkapital ohne
Pensionsriickstellungen und
Ruckst. fur Bauinstandhaltung
zzgl. Zinsabgrenzung
Anzahl der Mieteinheiten

Buchwerte der
Wohn- und anderen Bauten
Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskost.

Sollmiete

Zinsen fur Dauerfinanz.+ Erbbau

Sollmiete

Vermietbares Anlagevermdogen
Sollmiete abzgl. Erlésschmal.

%

%

2024

62.672

98.297

17,9

12,8

12,0

(2023)

63.999

93.065

15,8

11,5

10,4

G/9 abejuy



Erfolgsanalyse fur die Jahre 2024 und 2023

Bewirtschaftungstatigkeit

Ertrage

Mieterlose

Abgerechnete Umlagen

Pachten, Sondereinrichtungen u. sonst.
Erlése der Bewirtschaftungstatigkeit
Betriebskosten (Bestandserhéhung)

Aufwendungen

Betriebskosten (Bestandsminderung)
Betriebs- und Heizkosten

Kosten fiir InstandhaltungsmafRnahmen

Erbbauzinsen

Ubrige Aufwendungen der Bewirtschaftung
Abschreibungen auf Grundstiicke und
grundstuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Abschreibungen auf Grundstiicke und
grundstuicksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Abschreibungen auf Bauten auf fremden
Grundstiicken

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel

im Anlagevermogen

Uberschuss
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2024
€

21.828.147,68
5.170.397,17

6.133,88
5.867.985,39
32.872.664,12

— el

5.766.710,37
6.106.223,15
4.104.960,05

23.811,72
72.554,72

3.719.209,40

1.264.525,61

275.280,02
2.914.046,32
616.059,82

————

24.863.381,18

8.009.282,94

2023
€

21.442.963,41
4.556.952,72

3.112,50
—5.565.299.12
31.568.327.75

4.755.067,62
5.395.304,25
3.516.077,10

23.811,72
42.630,93

3.353.440,65

1.253.440,65

334.752,00
2.522.841,53
611.650.89
21.809.017,34

—9.759.31041

Anlage 7/1

Veranderungen
€

385.184,27
613.444,45

3.021,38
—302.686.27
1.304.336,37

——

1.011.642,75
710.918,90
588.882,95

0,00
29.923,79

365.768,75

11.084,96

-59.471,98
391.204,79
4.408,93

———————————

3.054.363,84

-1.750.027.47



Verkaufs-, Betreuungstitigkeit- und Dienstleistungtatigkeit

Ertrage

Erlése aus dem Verkauf von bebauten Grds.

des AV & UV

Erlése aus der Verwaltung von Immobilien
Dritter

Erlése aus der Baubetreuung

Sonstige Umsatzerlése

aus weiterverrechneten
Regiebetriebsleistungen

aktivierten Fremd-, Eigenleistungen u.
Zuschreibungen (Bestandserhéhung)
Baubetreuung (Bestandserhdhung)

Aufwendungen

aktivierten Fremd-, Eigenleistungen u.
Wertminderungen (Bestandsminderung)
Baubetreuung (Bestandsminderung)
Fremdkosten

Zufuhrung zur Ruckstellung fiir noch
anfallende Kosten

Vertriebskosten

Sonstige Aufwendungen fur
Verkaufsgrundstlicke /

Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fir Betreuungstétigkeit

Uberschuss

Kapitaldienst

Ertrage

Aus sonstigen Ausleihungen
Zinsen aus Forderungen
Zinsen fur Bankguthaben

Aufwendungen

Zinsen fur Unternehmensfinanzierungsmittel
Bulrgschaftsgebihren

Zinsen flir Mietkautionen

Sonstige Zinsaufwendungen

Fehlbetrag
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2024
€

4.836.000,00

455.116,43
0,00
240.994,97

98.268,88

5.149.089,15
0.00

—————

10.779.469,43

2.845.681,24
0,00
5.149.089,15

445.068,05
136.230,91

16.320,27

236.085,72
—_33.798.77
8.862.234.11

—

1.917.235,32

2024
€

71,94
10.700,75
76.601,73
87.374,42

——

303.909,84
36.441,09
3.273,32

0,00
—343.624.25

-256.249,83

2023

0,00

466.509,13
4.689,08
652.587,71

70.202,03

14.111.643,48
131.250.42

————

15.436.881,85

0,00
261.964,50
14.242.893,90

0,00
195.128,61

44.788,23

285.445,98
27.841.93
15.058.063,15

378.818,70

2023

0,00
12.428,80

0,00

12.428,80

——

163.458,33
37.857,39
2.910,28
1.090.00

—————

205.316,00

-192.887,20

Anlage 7/2

Veranderungen
€

4.836.000,00

-11.392,70
-4.689,08
-411.592,74

28.066,85

-8.962.554,33
-131.250.,42
-4.657.412 42

2.845.681,24
-261.964,50
-9.093.804,75

445.068,05
-58.897,70

-28.467,96

-49.360,26

5.916,84

-6.195.829,04

1.538.416,62

Veranderungen
€

71,94
-1.728,05
76.601,73
74.945,62

140.451,51
-1.416,30
363,04

-1.090.00

138.308,25

-63.362,63



Ubrige Rechnung

Ertrage

Anlagenverkaufen

Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen
der Auflésung von Ruckstellungen
Ertréage aus der Abzinsung
Kostenerstattungen

Ertrage aus der Ausbuchung von
Verbindlichkeiten

Ertrage aus der Auflésung von
Wertberichtigungen

friheren Jahren

Ertrage aus Schadenersatzleistungen
sonstigen Griinden

Aufwendungen

AuBerplanmaRige Abschreibungen
Verluste aus dem Abgang von
Gegenstanden des AV
Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung

Abschreibungen auf andere Forderungen
und Vermdégensgegenstande
Spenden

Sponsoring

Aufwendungen fur frihere Jahre
Kosten fir eventuelle Objekte und
Abbruchkosten

Uberschuss /Vj: Fehlbetrag
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2024 2023
€ €

5.825.967,05 207.095,85
34.007,66 46.800,05
74.538,03 900.895,95
38.354,53 0,00
27.699,14 1.600,00
2.955,58 2.474,25
44.116,22 30.058,24
88.547,78 67.711,23
1.635.632,93 0,00
56.201,37 174.622,34
7.828.020,29 1.431.257 91
1.491.452,31 2.006.200,10
1.636,92 60.011,40
9.169,19 0,00
784.779,48 189.260,15
79.048,77 133.378,41
282.554,07 228.704,10
21.537,99 3.726,81
23.925.84 672.543,56
2.694.104,57 3.293.824,53

5.133.915,72 -1.862.566,62

Anlage 7/3

Veranderungen
€

5.618.871,20
-12.792,39
-826.357,92
38.354,53
26.099,14

481,33

14.057,98
20.836,55
1.635.632,93
-118.420,97
6.396.762,38

—ee

-514.747,79
-568.374,48
9.169,19

595.519,33
-54.329,64
53.849,97
17.811,18

—-648.617.72
-599.719.96

——

6.996.482,34



Verwaltungskosten

Personliche Aufwendungen

Léhne und Gehalter

Soziale Aufwendungen

Aufwendungen fir Altersversorgung
Freiwillige soziale Aufwendungen und
Aufwendungen fiir Gemeinschaftspflege

Sachliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Post- und Fernsprechkosten

Blromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Bicher u.a.

Raumkosten fir Geschaftsraume

Miete, Reparatur und Wartung, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Sachversicherungen

Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten
EDV-Kosten

Bewirtungskosten

Unternehmenswerbung und Reprasentation
Werbegeschenke

Aufwendungen fir den Aufsichtsrat
Personalentwicklung

Jahresabschluss- und Prifungskosten
Gerichts-, Anwalts-, Notar- und
Grundbuchkosten

Priifungs- und Beratungskosten

Verbands- und andere Beitrage

Kosten des Zahlungsverkehrs

Sonstige sachlichen
Verwaltungsaufwendungen
Kraftfahrzeugsteuer

Gesamt
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2024
€

3.656.789,90
691.602,59
279.618,79

39.382,31

———————— e e

4.667.393,59

22.477,76

129.175,25
65.977,94

22.511,42
66.446,02

19.274,08
20.021,22
100.936,93
461.926,14
16.051,33
239.171,06
5.009,51
23.423,26
102.037,14
69.423,49

226.393,85
82.451,99
53.241,22

8.025,73

100.733,48

368,00

1.835.076,82

—_—

6.502.470.41

2023
€

3.369.372,38
605.828,40
255.052,10

89.445.,18

———

4.319.698,06

41.808,22

100.284,11
64.143,94

22.714,59
56.884,92

24.818,76
19.704,22
95.171,85
379.725,39
31.578,79
214.825,58
3.608,47
11.962,97
58.163,32
40.196,66

221.470,79
86.575,38
27.907,11

7.481,60

211.210,26

364,00

1.720.600,93

—_—

6.040.298,99

Anlage 7/4

Veranderungen
€

287.417,52
85.774,19
24.566,69

-50.062,87
347.695,53

-19.330,46

28.891,14
1.834,00

-203,17
9.561,10

-5.544,68
317,00
5.765,08
82.200,75
-15.527,46
24.345,48
1.401,04
11.460,29
43.873,82
29.226,83

4.923,06
-4.123,39
25.334,11
544,13

-110.476,78

4,00

114.475,89

462.171,42
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Steuern vom Einkommen und Ertrag

2024 2023 Veranderungen
€ € €

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

569.041,57 68.664,82 500.376,75
Gesamt —969.041,57 —68.664,82 —500.376,75
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Fragenkatalog zur Berichterstattung uber die Erweiterung der
Abschlusspriufung nach § 53 HGrG

1.  Tatigkeit von Uberwachungsorganen und Geschiftsleitung sowie individuali-
sierte Offenlegung der Organbeziige

a) Gibt es Geschaftsordnungen fir die Organe und einen Geschéaftsverteilungsplan fur
die Geschaftsleitung sowie ggf. flr die Konzernleitung? Gibt es dariber hinaus schrift-
liche Weisungen des Uberwachungsorgans zur Organisation fiir die Geschafts- sowie
gdf. fur die Konzernleitung (Geschaftsanweisung)? Entsprechen diese Regelungen
den Bedurfnissen des Unternehmens bzw. des Konzerns?

Die Zustandigkeitsregelungen fir die Gesellschafterversammlung und den Auf-
sichtsrat sind in § 13 bzw. § 17 des Gesellschaftsvertrages geregelt. Es liegt eine
Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat vom 14. Februar 2007 vor. Fur die Ge-
schéftsleitung besteht keine Geschaftsordnung.

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

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

Im Geschéaftsjahr 2024 wurden vier Sitzungen des Aufsichtsrates abgehalten.

Im Geschaftsjahr 2024 wurde eine Gesellschafterversammlung im Juli abgehalten.
Diesbezuglich verweisen wir auf § 42 a Absatz 2 GmbHG. Entsprechende
Niederschriften wurden gefertigt.
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In welchen Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien i. S. d. § 125 Abs. 1 Satz 3
AktG sind die einzelnen Mitglieder der Geschaftsleitung tatig?

Der Geschaftsfuhrer, Herr Andreas Veit, ist im GES-Beirat der Aareon GmbH,
Mainz, tatig. Zudem ist der Geschéaftsfuhrer Vorstandsmitglied im Verband der
Immobilienverwalter Baden-Wirttemberg e.V., Bietigheim-Bissingen, sowie Bei-
ratsmitglied der Kreissparkasse Ludwigsburg. Darlber hinaus ist er als Aufsichtsrat
der vdivService GmbH & Co. KG, Bietigheim-Bissingen, und als Vorstand

der Blrgergenossenschaft Wohnen eG, Ludwigsburg, tatig.

Wird die Verglitung der Organmitglieder (Geschéftsleitung, Uberwachungsorgan) indi-
vidualisiert im Anhang des Jahresabschlusses/Konzernabschlusses, aufgeteilt nach
Fixum, erfolgsbezogenen Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung, ausgewie-
sen? Falls nein, wie wird dies begriindet?

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

Aufbau- und ablauforganisatorische Grundlagen

Gibt es einen den Bedurfnissen des Unternehmens entsprechenden Organisations-
plan, aus dem Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und Zustandigkeiten/Weisungs-
befugnisse ersichtlich sind? Erfolgt dessen regelmaflige Uberprufung?

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

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

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

Es haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass nicht nach dem Organisa-
tionsplan verfahren wird.
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Hat die Geschéftsleitung Vorkehrungen zur Korruptionspravention ergriffen und doku-

mentiert?

Die Geschéftsleitung hat der UnternehmensgrofRe entsprechende Vorkehrungen
zur Korruptionspravention ergriffen. Insbesondere besteht ein Vier-Augen-Prinzip
bei allen Zahlungsvorgangen, eine formelle Dokumentation aller Auftragsvergaben
sowie eine Richtlinie zur Annahme von Geschenken. Dariber hinaus sieht

die geltende Kompetenzregelung die Einbindung der Abteilungsleitung oder Ge-
schéftsleitung bei Uberschreitung bestimmter Wertgrenzen vor.

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

¢ Richtlinien fur die Auftragsvergabe liegen vor. Die vorhandenen Richtlinien ent-
sprechen den Bedurfnissen des Unternehmens und werden bei Bedarf ange-
passt.

o Durch den Aufsichtsrat zustimmungsbedirftige Geschafte sind in § 10 der Ge-
schaftsordnung fir den Aufsichtsrat sowie in § 13 des Gesellschaftsvertrags
geregelt.

o Weitere wesentliche Entscheidungsprozesse werden in Einzelfallen geklart. Im
Rahmen der Prifung ergaben sich keine Anhaltspunkte, dass gegen die Richtli-
nien verstof3en wird.

Besteht eine ordnungsmafige Dokumentation von Vertragen (z. B. Grundsticksver-
waltung, EDV)?

Die Dokumentation der Vertrage erfolgt ordnungsgemal dezentral in den
jeweiligen Fachabteilungen.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass
Vertrage nicht ordnungsgemaf dokumentiert werden.

Planungswesen, Rechnungswesen, Informationssystem und Controlling

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

Es gibt einen Funfjahresplan, der jahrlich aktualisiert wird.
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Der Wirtschafts- und Finanzplan der Gesellschaft wird jahrlich jeweils im Herbst

fur das Folgejahr aufgestellt. GroRRere 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 einschliellich Erlduterungen zu den wesentlichen

Abweichungen und einem Ausblick fur das zweite Halbjahr fur den Beteiligungszwi-
schenbericht der Stadt Ludwigsburg.

Das Planungswesen entspricht den Bedlirfnissen des Unternehmens.
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Werden Planabweichungen systematisch untersucht?
Eine systematische Untersuchung von Soll-Ist-Abweichungen erfolgt monatlich.

Entspricht das Rechnungswesen einschlie3lich der Kostenrechnung der Grof3e 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 durchzufiihren.

Das Rechnungswesen einschliel3lich der Kostenrechnung entspricht insoweit der
Grofle und den besonderen Anforderungen des Unternehmens.

Besteht ein funktionierendes Finanzmanagement, welches u. a. eine laufende Liquidi-
tatskontrolle und eine Kreditiberwachung gewahrleistet?

Die Leitung der Abteilung Betriebswirtschaft und Finanzierung fiihrt regelmaRige
Liquiditatskontrollen und Kreditiberwachungen, z.B. im Rahmen der Liquiditatspla-
nung, durch und berichtet der Geschéftsleitung.

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

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

Ist sichergestellt, dass Entgelte vollstandig und zeitnah in Rechnung gestellt werden?
Ist durch das bestehende Mahnwesen gewahrleistet, dass ausstehende Forderungen
zeitnah und effektiv eingezogen werden?

Den groBten Teil der Entgelte stellen die Mieteinnahmen dar. Diese werden tUber
monatliche Soll-Stellungen in Rechnung gestellt und zum Uberwiegenden Teil im
Bankabbuchungsverfahren erhoben. Die Anforderung von Betreuungsentgelten
und Bautragerentgelten erfolgt im Rahmen der vertraglichen Absprachen.

Insgesamt ist die zeitnahe und vollstandige Inrechnungstellung von Leistungen
und die anschlieBende Uberwachung der Zahlungseingange durch organisatori-
sche Anweisungen sichergestellt und wird - nach unseren Erkenntnissen - strikt
befolgt.
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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. Zusatzlich werden Funktionen des Controllings durch den Ge-
schaftsflihrer, den Prokuristen sowie der Leitung der Betriebswirtschaft, und den
Leiter der Hausbewirtschaftung und WEG-Verwaltung Gbernommen. Wir verweisen
in diesem Zusammenhang auf die Antwort zu Frage 2.3 a).

Ermdglichen das Rechnungs- und Berichtswesen eine Steuerung und/oder Uberwa-
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 gegriindeten ,Smarte Quar-
tiere Ludwigsburg GbR, Ludwigsburg®, beteiligt. Im Geschéaftsjahr 2024 hat die
WBL eine weitere (Gesellschafter-)Einlage in Hohe 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 Uberwachung der Beteiligung jederzeit gewahrleis-
tet ist.
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Risikofriiherkennungssystem

Hat die Geschafts-/Konzernleitung nach Art und Umfang Fruhwarnsignale definiert
und MalRnahmen ergriffen, mit deren Hilfe bestandsgefadhrdende Risiken rechtzeitig
erkannt werden kénnen?

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

Es ist vorgesehen, das Risikosystem so zu erweitern, dass einzelne Risikofelder
der Sparten in ihrer Wirkung und Intensitat auf das Unternehmen dargestellt wer-
den. Durch prognostizierte Eintrittswahrscheinlichkeiten und Einschatzung der
Auswirkungen auf das Unternehmen kénnen so rechtzeitige und adaquate Gegen-
mafRnahmen getroffen werden.

Im Bereich Controlling sind beispielsweise zurzeit die nachfolgenden Instrumente
im Einsatz:

o monatlicher Soll-Ist-Vergleich je Objekt

0 Ermittlung der Leerstande

o Ermittlung der Forderungsentwicklung

o Entwicklung der Mieterwechsel

o Prifung offener Auftrage

o Verkaufsstéande

o regelmafige Kontrolle der Baukosten

Diese Instrumente sind ebenfalls Bestandteile des Risikofriherkennungssystems.

Die 0. g. Kennzahlen werden mittels eines EDV-Programms automatisiert ermittelt.

Reichen diese MaRnahmen aus und sind sie geeignet, ihren Zweck zu erflullen? Ha-
ben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Mallnahmen nicht durchgefiihrt werden?

Die unter a) genannten Bestandteile des Frihwarnsystems sind angesichts der
Grofle des Unternehmens aus heutiger Sicht angemessen, um bestandsgefahr-
dende und/oder entwicklungsbeeintrachtigende Risiken frihzeitig zu erkennen.

Im Rahmen unserer Stichproben haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, wonach
unternehmensinterne Regelungen und Mal3nahmen missachtet worden
sind.

Sind diese MalRnahmen ausreichend dokumentiert?

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

Werden die Frihwarnsignale und MaRnahmen kontinuierlich und systematisch mit
dem aktuellen Geschaftsumfeld sowie mit den Geschéaftsprozessen und Funktionen
abgestimmt und angepasst?
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Wir haben wahrend unserer Prifung keine Hinweise daflr erhalten, dass dies
nicht geschieht.
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Finanzinstrumente, andere Termingeschafte, Optionen und Derivate+

Hat die Geschafts-/Konzernleitung den Geschaftsumfang zum Einsatz von Finanzin-
strumenten sowie von anderen Termingeschéaften, Optionen und Derivaten schriftlich
festgelegt? Dazu gehort:

Welche Produkte/Instrumente durfen eingesetzt werden?

Mit welchen Partnern durfen die Produkte/Instrumente bis zu welchen Betragen
eingesetzt werden?

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

Sind die Hedge-Strategien beschrieben, z. B. ob bestimmte Strategien aus-
schlieBlich zulassig sind bzw. bestimmte Strategien nicht durchgefiihrt werden
durfen (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

wurde ausschlielRlich dem Geschéaftsfiihrer obliegen.

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

Entfallt. Vgl. auch Antwort a).

Hat die Geschafts-/Konzernleitung ein dem Geschaftsumfang entsprechendes Instru-
mentarium zur Verfigung gestellt, insbesondere in Bezug auf

Erfassung der Geschafte
Beurteilung der Geschéafte zum Zweck der Risikoanalyse
Bewertung der Geschafte zum Zweck der Rechnungslegung

Kontrolle der Geschafte?

Entfallt. Vgl. auch Antwort a).
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Gibt es eine Erfolgskontrolle fur nicht der Risikoabsicherung (Hedging) dienende Deri-
vatgeschafte und werden Konsequenzen aufgrund der Risikoentwicklung gezogen?

Entfallt. Vgl. auch Antwort a).
Hat die Geschéafts-/Konzernleitung angemessene Arbeitsanweisungen erlassen?
Entfallt. Vgl. auch Antwort a).

Ist die unterjahrige Unterrichtung der Geschafts-/Konzernleitung im Hinblick auf die of-
fenen Positionen, die Risikolage und die ggf. zu bildenden Vorsorgen geregelt?

Entfallt. Vgl. auch Antwort a).

Interne Revision

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

Eine eigenstandige Interne Revision existiert nicht. Mit der Wahrnehmung von
Revisionsaufgaben werden in regelmaligen Abstadnden sachverstandige externe
Dritte (WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart)
beauftragt.

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

Siehe Antwort zu Frage a). Interessenkonflikte sind u. E. nicht gegeben. Bei der
Durchfiihrung der Uberwachungspriifung durch externe Dritte ist die Unabhangig-
keit grundsatzlich gewahrleistet. Aufgrund berufsrechtlicher Regelungen ist

die Méglichkeit von bestehenden Interessenkonflikten relativ gering.

Welches waren die wesentlichen Tatigkeitsschwerpunkte der internen Revision/Kon-
zernrevision im Geschaftsjahr? Wurde auch gepruft, 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 Gber Korruptionspravention
berichtet? Liegen hierliber schriftliche Revisionsberichte vor?

Die fiir das Geschéftsjahr 2024 vorgesehene Uberwachungspriifung durch die
WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH, Stuttgart, wurde zu
den Themen

- Umsatzsteuervoranmeldung

- Wirtschaftlichkeitsberechnung von Neubaumaflnahmen

- Férderdarlehen, verlorene Zuschisse - Auswahl Programm, Abrufe, etc.
beauftragt und durchgeflhrt.

Ein schriftlicher Revisionsbericht hierliber lag uns vor. Das Thema
"Férderdarlehen, verlorene Zuschiisse - Auswahl Programm, Abrufe, etc." wurde
dabei auf die nachste Innenrevision verschoben.

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

d) Hat die interne Revision ihre Prifungsschwerpunkte mit dem Abschlussprifer abge-
stimmt?

Eine Abstimmung mit dem Abschlussprifer hat nicht stattgefunden.

e) Hat die interne Revision/Konzernrevision bemerkenswerte Mangel 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.  Ubereinstimmung der Rechtsgeschifte und MaBnahmen mit Gesetz, Satzung,
Geschiftsordnung, Geschiftsanweisung und bindenden Beschliissen des Uber-
wachungsorgans

a) Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die vorherige Zustimmung des Uberwa-
chungsorgans zu zustimmungspflichtigen Rechtsgeschaften und Malinahmen nicht
eingeholt worden ist?

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

Verstélle gegen diese Regelungen sind uns im Rahmen unserer Prifung nicht
bekannt geworden.

Die Regelungen des Gesellschaftsvertrages werden durch Regelungen fir die
Geschéaftsfuhrung erganzt.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass gegen
diese Regelungen verstolien worden ist.
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Wurde vor der Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans die Zustimmung des Uberwachungsorgans eingeholt?

Eine Kreditgewahrung an Mitglieder der Geschéaftsleitung oder des Aufsichtsrates
erfolgte nicht.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass anstelle zustimmungsbedurftiger Mal3nah-
men ahnliche, aber nicht als zustimmungsbediirftig behandelte Malnahmen vorge-
nommen worden sind (z. B. Zerlegung in TeilmalRnahmen)?

Innerhalb unserer Prifung sind uns keine Falle bekannt geworden, die der
Fragestellung in c) entsprechen wirden.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte und Mallinahmen nicht mit
Gesetz, Satzung, Geschaftsordnung, Geschaftsanweisung und bindenden Beschlus-
sen des Uberwachungsorgans Ubereinstimmen?

Wir haben im Rahmen unserer berufsiblichen Priifungshandlungen keine Versto-
Re gegen Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Geschéaftsordnungen, Geschaftsanweisun-
gen und bindende Beschlisse des Aufsichtsrates festgestellt.

Durchfiihrung von Investitionen

Werden Investitionen (in Sachanlagen, Beteiligungen, sonstige Finanzanlagen, imma-
terielle Anlagewerte und Vorrate) angemessen geplant und vor Realisierung auf Ren-
tabilitat/Wirtschaftlichkeit, Finanzierbarkeit und Risiken gepruft?

Investitionen werden angemessen geplant und vor Realisierung auf Rentabilitat,
Finanzierbarkeit und Risiken gepruft. Beispielsweise werden im Mietwohnungsbau
zeitnah vollstandige und materiell richtige Wirtschaftlichkeitsberechnungen
durchgeflihrt. Diese Aussage gilt analog auch fir umfangreiche Modernisierungs-
maflinahmen.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Unterlagen/Erhebungen zur Preisermitt-
lung nicht ausreichend waren, um ein Urteil Uber die Angemessenheit des Preises zu
ermoglichen (z.B. bei Erwerb bzw. Verdul3erung von Grundstiicken oder Beteiligun-
gen)?

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

Beim Verkauf von bebauten Grundstiicken werden Marktpreise vereinbart.
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c)  Werden Durchfihrung, Budgetierung und Veranderungen von Investitionen laufend
Uberwacht und Abweichungen untersucht?

Die Investitionsiiberwachung und Abweichungsanalyse werden von der Geschafts-
fuhrung, der Leitung Betriebswirtschaft und dem Prokuristen des Projektmanage-
ments laufend durchgefihrt.

d)  Haben sich bei abgeschlossenen Investitionen wesentliche Uberschreitungen erge-
ben? Wenn ja, in welcher Héhe und aus welchen Griinden?

Bei den im Geschaftsjahr 2024 abgeschlossenen Investitionen haben sich nach
unserer Kenntnis keine wesentlichen Uberschreitungen ergeben.

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

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

9. Vergaberegelung

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine offenkundigen VerstéRe gegen die
einschlagigen Vergaberegelungen festgestellt.

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

Abhangig von der geschatzten 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
glnstigsten Anbieter.

Zur Kapitalaufnahme werden diverse Konkurrenzangebote eingeholt.
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10.

Anlage 8/15

Berichterstattung an das Uberwachungsorgan
Wird dem Uberwachungsorgan regelmaRig Bericht erstattet?

Der Aufsichtsrat wurde im Rahmen der gemeinschaftlichen Sitzungen mit der
Geschéftsfihrung regelmalig Uber die Geschaftsentwicklung unterrichtet. Im
Geschaftsjahr 2024 haben vier Aufsichtsratssitzungen stattgefunden.

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

Nach unserer Einschatzung vermitteln die Berichte der Geschéaftsfuhrung an den
Aufsichtsrat zum Zeitpunkt der Berichterstattung einen zutreffenden Einblick in

die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft bzw. der wichtigsten Unternehmensberei-
che.

Wurde das Uberwachungsorgan (ber wesentliche Vorgéange angemessen und zeitnah
unterrichtet? Liegen insbesondere ungewohnliche, risikoreiche oder nicht ordnungsge-
maR abgewickelte Geschaftsvorfalle sowie erkennbare Fehldispositionen oder we-
sentliche Unterlassungen vor und wurde hierlber berichtet?

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

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

Der Aufsichtsrat hat bezlglich der Berichterstattung ber fir die Jahresabschluss-
prifung relevante Themenbereiche hinaus unseres Wissens keine expliziten Win-
sche geadulert.

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

Fir eine nicht ausreichende Berichterstattung fanden wir im Rahmen unserer
berufsublichen Prufungshandlungen keinerlei Anhaltspunkte.

Gibt es eine D&O-Versicherung? Wurde ein angemessener Selbstbehalt vereinbart?
Wurden Inhalte und Konditionen der D&O-Versicherung mit dem Uberwachungsorgan
erortert?

Eine D&O-Versicherung besteht seit mehreren Jahren; ein Selbstbehalt wurde
nicht vereinbart. Inhalt und Konditionen der D&O-Versicherung wurden auskunfts-
gemal vor deren Abschluss im Aufsichtsrat behandelt.
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g)

11.

12.

b)

Anlage 8/16

Sofern Interessenkonflikte der Mitglieder der Geschaftsleitung oder des Uberwa-
chungsorgans gemeldet wurden, ist dies unverziglich dem Uberwachungsorgan of-
fengelegt worden?

Es wurden keine Interessenkonflikte gemeldet.

Ungewohnliche Bilanzposten und stille Reserven
Besteht in wesentlichem Umfang offenkundig nicht betriebsnotwendiges Vermdgen?

Offenkundiges, wesentliches, nicht betriebsnotwendiges Vermégen haben wir im
Rahmen unserer Prifung nicht feststellen kénnen.

Sind Bestande auffallend hoch oder niedrig?

Die Bestande im Vorratsvermogen betreffen zum Bilanzstichtag - neben den bis-
lang angefallenen Anschaffungs- und Herstellungskosten fur die im Bau befindli-
chen Bautragerprojekte - im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten. Den Betriebskosten stehen erhaltene Anzahlungen in entsprechender Hohe
gegenuber. Wir sind nicht der Ansicht, dass die Bestande auffallend hoch oder
niedrig sind.

Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die Vermogenslage durch im Vergleich zu
den bilanziellen Werten erheblich héhere oder niedrigere Verkehrswerte der Vermo-
gensgegenstande wesentlich beeinflusst wird?

Stille Reserven dirften im Anlagevermdgen, d.h. iberwiegend bei den Grundsti-
cken und grundstlicksgleichen Rechten mit Wohnbauten, bestehen. Anhaltspunkte
fur eine Uberbewertung von Vermégensgegenstanden des Anlagevermo-

gens bestehen nicht.

Finanzierung

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 Ausflihrungen im Hauptteil
des Berichtes.

Fir die geplanten und bestehenden Investitionsvorhaben existiert eine Finanzpla-
nung. Dabei werden im Wesentlichen Darlehen und Zuschisse der 6ffentlichen
Hand sowie Eigenmittel eingesetzt. Investitionsvorhaben, die als Bautragerprojekte
im Umlaufvermdgen bilanziert sind, werden i. d. R. weitgehend Uber erhaltene An-
zahlungen — und soweit erforderlich Uber kurzfristige Darlehen — finanziert.

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

Entfallt. Ein Konzern besteht nicht.
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Anlage 8/17

c) In welchem Umfang hat das Unternehmen Finanz-/Fordermittel einschlieRlich Garanti-
en der Offentlichen Hand erhalten? Haben sich Anhaltspunkte ergeben, dass die damit
verbundenen Verpflichtungen und Auflagen des Mittelgebers nicht beachtet wurden?

Im Geschaftsjahr 2024 hat die Gesellschaft von der Landeskreditbank Baden-
Wirttemberg - Forderbank - Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Karlsruhe (kurz:
L-Bank), Investitionszuschlsse in Hohe von insgesamt EUR 2.574.000,0 erhalten.
Im Einzelnen sind der WBL im Berichtsjahr Investitionszuschisse in Hohe

von EUR 1.206.000,0 fir das Projekt "Neil3stral’e 2 - 18, Pregelstralle, Ludwigs-
burg" und EUR 1.368.000,0 fir das Projekt ,Alt-Wrttemberg-Allee 45 - 45/5" zuge-
flossen.

Fir Objektfinanzierungen durch Kreditinstitute bestehen Birgschaften der Stadt
Ludwigsburg in Héhe 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)

14.

Anlage 8/18

Ist der Gewinnverwendungsvorschlag (Ausschattungspolitik, Rucklagenbildung) mit
der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vereinbar?

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

Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit

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

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

Ist das Jahresergebnis entscheidend von einmaligen Vorgangen gepragt?

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

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 Prifung liegen uns keine
Erkenntnisse vor, dass Leistungsbeziehungen mit Gesellschaftern nicht zu
angemessenen Konditionen abgewickelt werden.

Wurde die Konzessionsabgabe steuer- und preisrechtlich erwirtschaftet?

Entfallt.
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15.

16.

Anlage 8/19

Verlustbringende Geschafte und ihre Ursachen

Gab es verlustbringende Geschéfte, die fur die Vermdgens- und Ertragslage von Be-
deutung waren, und was waren die Ursachen der Verluste?

Es werden grundsatzlich keine verlustbringenden Geschafte abgeschlossen.

Wurden Malinahmen zeitnah ergriffen, um die Verluste zu begrenzen, und um welche
MaRnahmen handelt es sich?

Siehe hierzu die Antwort zu Frage a).

Ursachen des Jahresfehlbetrages und MaBnahmen zur Verbesserung der Er-
tragslage

Was sind die Ursachen des Jahresfehlbetrages?
Entfallt, es wurde ein Jahreslberschuss erzielt.

Welche Mallnahmen wurden eingeleitet bzw. sind beabsichtigt, um die Ertragslage
des Unternehmens zu verbessern?

Die Ertragslage des Unternehmens ist nach Einschatzung der Geschéftsleitung
geordnet und unter den gegebenen Rahmenbedingungen zufriedenstellend.
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriferinnen, Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftsprifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftspriifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer* genannt) und
ihren Auftraggebern Gber Priifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrdge, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegeniber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegeniber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfuhrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsét-
zen ordnungsmaRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprufer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschaftsfuhrung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Bericksichtigung ausléandischen Rechts bedarf — auRer bei
betriebswirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen Vereinbarung in
Textform.

(38) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fur die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig tbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgdnge und Umstande, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftsprufers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftsprifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer
des Auftragsverhéltnisses insbesondere fir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu Ubernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirt-
schaftsprifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
tréachtigen, ist der Wirtschaftsprufer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskunfte des Wirtschafts-
prifers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestétigt werden. Er-
klarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprufers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden
des Wirtschaftsprifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behdrdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fiir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfil-
lung durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfiullung kann er die Vergltung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurticktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfillung fir ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziiglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfullungsanspru-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom
Wirtschaftsprufer auch Dritten gegentber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRRe-
rung auch Dritten gegenuber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftsprufer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mal3gabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Uber Tatsachen und Umstan-
de, die ihm bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von
dieser Schweigepflicht entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprufer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprufers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prifer bestehenden Vertragsverhaltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schéden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, geméaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrénkt. Gleiches gilt fir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegeniiber dem
Wirtschaftsprufer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprufer be-
stehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fiir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hoéchstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprufer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
ruckzufuhren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kor-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begrunden. Das Recht, die Einrede der Verjéhrung gel-
tend zu machen, bleibt unberdihrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberihrt.

10. Ergénzende Bestimmungen fiir Priifungsauftriage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprufer durchgefiihrte Prufung im
Lagebericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprufers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zuléssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftsprufer 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
vollstéandig zugrunde zu legen; dies gilt auch fir Buchfiihrungsauftrage. 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 Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprufer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlie3lich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fur die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprufungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftspriifer berucksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhélt der Wirtschaftsprufer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert
zu honorieren.
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(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergutung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kor-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

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 Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erflllung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstdndige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tiber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprufers auf Vergutung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht
Fir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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