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Arzt | Stadtrat

Fleischermeisterin | Stadtratin
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Die aswohnbau

gmbh albstadt

- aswohnbau gmbh -
UBER 100 JAHRE VERANTWORTUNG FUR DIE GESELLSCHAFT

Die aswohnbau gmbh ist die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft in Albstadt.

Gegriindet im Jahr 1920 als Siedlungsverein Ebingen
GmbH, erstellte das Unternehmen als Ausgeber von
Reichsheimstatten in den 20er- und 30er-Jahren in
der Stadt Ebingen rund 170 Wohngebéaude fir breite
Schichten der Bevolkerung.

In der Nachkriegszeit leistete das Unternehmen als
.Ebinger Wohnungsbau GmbH" durch den Bau und die
Verwaltung von rund 300 Mietwohnungen in Ebingen
einen maldgeblichen sozialen Beitrag zur Wohnraum-
versorgung der hiesigen Bevolkerung.

Seit Gber 100 Jahren und somit in langer Tradition
Ubernimmt das Unternehmen durch die Schaffung und

aswohnbau®

den Erhalt bezahlbaren Wohnraums gesellschaftliche
Verantwortung, zundchst im heutigen Stadtteil Ebin-
gen. 1992 wurde dann die Umfirmierung in ,aswohn-
bau gmbh albstadt” vollzogen. Seither ist das Unter-
nehmen im gesamten Stadtgebiet tatig und passt sich
dabei laufend den Anforderungen des gesellschaftli-
chen Wandels an.

Diese stetige Anpassung an diesen gesellschaftlichen
Wandel und die Bedirfnisse einer sich verdndernden
Gesellschaft haben wir im Jubildumsjahr 2020 auch
durch ein neues und frisches Design zum Ausdruck ge-
bracht — als zukunftsorientiertes und modernes Woh-
nungsunternehmen in einer facettenreichen Stadt mit
ihren neun Stadtteilen.

o

Mein Zuhause in Albstadt

Das Hauptaufgabengebiet liegt — auch kinftig - in
der ,Hausbewirtschaftung”, der Verwaltung und Be-
wirtschaftung der gesellschaftseigenen, zwischenzeit-
lich weitgehend modernisierten Mietwohnungen.

Ergdnzend werden in der Sparte ,Betreuung” in frem-
dem Namen Vermietungsobjekte, sowie Wohneigen-
tums- und gewerbliche Teileigentumsverhaltnisse nach
dem Wohnungseigentumsgesetz verwaltet. Als Sanie-
rungstrager nach dem Baugesetzbuch fiihrten wir im
Auftrag der Stadt Albstadt stadtebauliche Sanierungs-
mafinahmen durch. Ebenso betatigen wir uns als Bau-
betreuer.

Das gezeichnete Kapitalder GmbH betragt 5,6 Mio. EUR.
Die Stadt Albstadt ist Alleineigner der Gesellschaft. Die
Bilanzsumme belduft sich per 31.12.2021 auf rd. 36,30
Mio. EUR.
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Das Geschafts-
jahrin Zahlen




2021 2020
(Geschaftsjahr) (Vorjahr)
Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose aus der
. 3,14 2,95
Hausbewirtschaftung
Mio. EUR Mio. EUR
Bauleistungen 2,87 4,58
davon
Instandhaltung 0,48 0,74
Abbriiche 0,00 0,00
Modernisierung 1,01 1,22
Mietwohnungs- / Garagenbau 1,37 2,62

Eigen- Fremd-

Eigen- Fremd-

BeStandsverwaltung: bestand verwaltung bestand verwaltung
Wohnungen 471 134 463 173
gewerbliche Einheiten 8 7 8 10
Garagen und Carports 219 52 212 76
KFz-Stellplatze 101 24 101 25
Flachen m? m? m? m?
Wohn-/Nutzflachen 34.242 11.379 33.584 17.290
Vermogensstruktur Mio. EUR %| Mio. EUR %
Anlagevermoégen 33,78 93,1 32,16 92,5
Umlaufvermogen it rar) 2,52 6,9 2,59 7,5
Gesamtvermogen 36,30 100,0 34,75 100,0
Fremdmittel mit rst urar) 25,66 70,7 24,36 70,1
Reinvermdgen (x 10,64 29,3 10,39 29,9
Kapitalstruktur Mio. EUR %| Mio. EUR %
Eigenkapital 10,64 29,3 10,39 29,9
Verbindlichkeiten 25,66 70,7 24,36 70,1
- davon aus Krediten 23,92 65,9 22,31 64,2
Gesamtkapital 36,30 100,0 34,75 100,0
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auch 2021 wurde die wirtschaftliche Ent-
wicklung weltweit durch die Corona-Pan-
demie negativ beeinflusst. Zwar hat sich
die deutsche Wirtschaft 2021 gegeniber
2020 von der Corona-Pandemie erholt, er-
reichte dabei aber nicht das Niveau vor der
Corona-Pandemie. Das Bruttoinlandspro-
dukt stieg im Jahr 2021 um 2,7%. Die zu-
nachst positive Entwicklung wurde Ende
des Jahres 2021 durch eine erneute
Corona-Welle und durch zunehmende Lie-
ferengpdsse gebremst. Diese Liefereng-
passe fiihrten auchin der Bauwirtschaftim
Jahr 2021 immer wieder zu negativen Ef-
fekten und Preissteigerungen. So stieg
der Baupreisindex Baden-Wiirttemberg
fir Wohngebdude um 14,1% zwischen
dem 1. Quartal 2021 und dem 1. Quartal
2022. Der Preisindex fiir Instandhaltungen
von Wohngebduden stieg im gleichen
Zeitraum um 13,6%.

Ungebrochen ist jedoch die Nachfrage
nach Wohnraum, die sich in Albstadt auch
im erneuten Anstieg der Einwohnerzahl
von 45.945 Einwohner im Jahr 2020 auf
46.227 Einwohner 2021 zeigt.

Im Herbst 2021 setzte eine deutliche
Preissteigerung bei Energiepreisen ein. Im
Vorjahresvergleich stieg die Inflationsrate
2021 um 3,1%. Laut dem Statistischen
Bundesamt waren hierfir vor allem die ho-
hen Inflationsraten in der zweiten Jahres-
halfte verantwortlich. Im Anstieg zwi-
schen 2021 und 2020 wirkten sich dabei
vor allem die niedrigen Energiekosten
2020 und die Senkung der Mehrwert-
steuer 2020 aus. Bei den Energiepreisen
macht sich zudem auch die Anfang 2021
eingefiihrte CO2-Steuer bemerkbar.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich
der Arbeitsmarkt 2021 erneut robust. Die
Arbeitslosenquote in Baden-Wirttem-
berg lag im Dezember 2021 bei 3,4 %, im
Agenturbezirk Balingen bei 3,0%, in
Albstadt bei 4,0%.

Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland
Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutsch-
land wird dies aller Voraussicht nach zu-
nehmend zu Folgen und deutlichen Ein-
schnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fihren. Von einer Verschlech-
terung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die konkreten Aus-
wirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen
noch nicht verlasslich abgeschatzt wer-
den. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen
der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten
Finanzierungsbedingungen sowie gerin-
geren Investitionen und Kaufzurickhal-
tung zu rechnen. Zudem kommt es in
Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutsch-
land und demzufolge unter anderem zur
Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemes-
senem Wohnraum, zu versorgen.

Geschdftstdtigkeit im Uberblick

Neben der laufenden Vermietungs- und
Betreuungstadtigkeit hat die Gesellschaft
auch im Geschéftsjahr 2021 ihren Woh-
nungsbestand weiterentwickelt.

2021 wurde der letzte Bauabschnitt im
Projekt ,,Ottmartal”, ndmlich das Gebdude
Friedrich-Haux-StraRe 46 mit insgesamt 9
Wohnungen fertiggestellt. Im gesamten
Projekt ,Ottmartal” sind in Summe 45
Wohnungen in Holzbauweise entstanden.

Im Gebdudebestand wurden die umfas-
senden Modernisierungen der Objekte Li-
lienweg 6 und Klarastralde 30 fortgesetzt.

Fir den im Zuge des Modernisierungspro-
gramms vorgesehenen Heizungstausch im
Gebdude Schneiderstralie 3 wurden 2020
die Arbeiten geplant und ausgeschrieben.
Die Fertigstellung erfolgte im ersten
Quartal 2021.

Ergdnzt wird das Modernisierungspro-
gramm seit 2019 durch ein Energiemoni-
toring verbunden mit einer CO2-Bilanzie-
rung, welche auf Grundlage der Energie-
verbrdauche und des CO:-Ausstoldes der
Gebdude die energetische Sanierung des



Gebdudebestandes begleiten und doku-
mentieren sollen und als Entscheidungs-
hilfe fir weitere Malinahmen dienen kon-
nen. Dieses Energiemonitoring wurde
auch 2021 fortgeschrieben. In Anbetracht
des Klimawandels, der steigenden Ener-
giepreise fir fossile Energietrager und der
COz-Steuer soll das Modernisierungspro-
gramm im Sinne einer Dekarbonisierungs-
strategie neu Giberarbeitet werden.

Gepragt waren samtliche Bauprojekte so-
wie das gesamte Geschaftsjahr durch die
weiterhin sehr hohe Auslastung im Bauge-
werbe und den damit verbundenen Fach-
kraftemangel sowie durch die Corona-
Pandemie.

Die Bauleistungen fiir Neubau, Moderni-
sierung, Instandsetzung und Abbruch be-
trugen im Jahr 2021 insgesamt 2,87 Mio.
EUR (Vorjahr 4,58 Mio. EUR).

Instandhaltung und Modernisierung

Der laufende Instandhaltungsaufwand —
ohne Instandhaltungsaufwand aus Versi-
cherungsschaden - lag mit 483 TEUR nied-
riger alsim Vorjahr (736 TEUR). Dies hdangt
insbesondere damit zusammen, dass die
im Rahmen der umfassenden Modernisie-
rung des Objekts Klarastrafle 30 angefal-
lenen Kosten als Herstellungskosten akti-
viert wurden.

Der weiterhin hohe Instandhaltungs- und
Modernisierungsaufwand ist, wie in den
Vorjahren, auf eine Vielzahl von umfassen-
den Kernsanierungen im Wohnungsbe-
stand zuriickzufiihren, bei denen Wohnun-
gen nahezu vollstandig (Elektrik, Malerar-
beiten, Erneuerung der Tiren und Zargen,
Erneuerung der Bodenbeldge, in Teilen
auch Erneuerung der Bader) renoviert
wurden, um diese nach langerer Vermie-
tungsdauer wieder marktgdangig zu ma-
chen und insbesondere auch hinsichtlich
der Elektrik technisch auf den aktuellen
Stand zu bringen. In diesem Zuge und auch
vor dem Hintergrund der sich sukzessive
verscharfenden Klimaziele erscheint es
der Geschaftsfihrung angebracht, ein-
zelne Objekte im Modernisierungspro-

gramm nochmals genauer daraufhin zu un-
tersuchen, ob hier eine laufende Instand-
setzung von Wohnungen losgeldst von
ggf. hohen energetischen Modernisie-
rungsanforderungen und dem allgemei-
nen Zustand des Objektes noch sinnvoll
ist, oder ob auch eine umfassende Moder-
nisierung des gesamten Objekts im leeren
Zustand oder in Einzelfallen ein Verkauf in
Frage kommen — wenn gleichzeitig Ersatz-
wohnraum geschaffen wird, um das anvi-
sierte Ziel von 500 Wohnungen zu errei-
chen.

Auch in den nachsten Jahren ist in gréRe-
rem Umfang mit der weiteren Kernsanie-
rung von Wohnungen, vor allem im Zuge
der Erneuerung der Elektrik, zu rechnen.
Die Geschéftsfiihrung schatzt, dass hier-
von noch immer mehr als ein Drittel aller
Wohnungen im Bestand betroffen ist.

Die Modernisierung des Objektes Lilien-
weg 6 wurde 2021 fortgesetzt. Die nach
heutigen MaRstdaben ungiinstigen Grund-
risse und nicht mehr zeitgemaRen Woh-
nungen werden zu modernen und quali-
tdtsvollen Appartements mit zwei Zim-
mern und Wohnkiiche umgebaut. Sie be-
dienen die Nachfrage nach kleinen, be-
zahlbaren und gleichzeitig qualitatsvollen
Wohnungen. Das Gebaude wurde auch in
energetischer Hinsicht modernisiert. Fir
die Modernisierung des Gebdudes wurden
bislang insgesamt 460 TEUR investiert, da-
von entfallen 164 TEUR auf das Jahr 2021.

Lilienweg 6 im Mdrz 2022



Das Gebdude Klarastralse 30 mit 34 Woh-
nungen fir Senioren wird seit Herbst 2020
umfassend energetisch auf den KFW-100-
Standard modernisiert. Neben der Dam-
mung der Fassade und der Kellerdecke er-
folgt u.a. der Austausch aller Fenster und
Aulentiiren und die Erneuerung des Da-
ches. Die neue Gas-Brennwert-Heizung
wird zudem durch eine Solaranlage unter-
stltzt. Insgesamt wird mit Investitionen in
Hohe von 1,95 Mio. EUR gerechnet; davon
entfallen 812 TEUR auf 2021.

Klarastraf3e 30

Im Gebdude Schneiderstrafle 3 wurde
2020/2021 eine Pelletsanlage eingebaut,
die den Aussto3 von Treibhausgasen im
Unternehmen deutlich verringern wird.
2021 sind fir diese Mallnahme sowie fir
bauseitig notwendige erganzende Arbei-
ten - nach Verbrauch von Riickstellungen -
36 TEUR angefallen.

Mietwohnungsbau

Im Oktober 2020 erfolgte die Fertigstel-
lung des Ill. Bauabschnitts im Ottmartal,
der ab November von den Mietern bezo-
gen wurde. Die Fertigstellung des IV. Bau-
abschnitts erfolgte dann im August 2021.
Auch diese 9 Wohnungen wurden kurzfris-
tig nach der Fertigstellung bezogen. Die
beiden im KFW-40-Standard errichteten
Gebdude verfiigen (ber insgesamt 21
Wohnungen, davon 15 Dreizimmerwoh-
nungen, drei Vierzimmerwohnungen und
drei Zweizimmerwohnungen. Die Behei-
zung erfolgt nahezu COz-neutral mit Pel-
lets.

Friedrich-Haux-StrafSe 46

Mit einem Gebdude im KFW-70-Standard,
einem Gebdude im KFW-55-Standard und
zwei Gebduden im KFW-40-Standard, dazu
noch alle in Gberwiegender Holzbauweise
und gelegen im Innenbereich auf vormals
bereits bebauten Fldachen, entstand im
Ottmartal auch in 6kologischer Hinsicht in
den vergangenen Jahren ein Vorzeige-
quartier mit 45 Wohnungen, zumal auch
die Beheizung in Bezug auf die Wohnungs-
anzahl zu 73,33% auf vollstandig regene-
rativer Basis erfolgt (der Rest unter effizi-
enter Energienutzung durch ein BHKW).

Friedrich-Haux-StrafSe 46 - innen
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Im Berichtszeitraum wurden insgesamt
1,38 Mio. EUR fiir Mietwohnungs- und Ga-
ragenbau investiert. Die beiden letzten
Bauabschnitte des Projekts Ottmartal
wurden zwischenzeitlich mit Gesamtbau-
kosten in Hohe von 5,676 Mio. EUR abge-
rechnet.

Sofern die Nachfrage nach Neubauwoh-
nungen anhalt, sind gemals Modernisie-
rungsprogramm weitere Neubauten vor-
gesehen, fir die das Unternehmen noch
Uber eigene Grundstiicke verfiigt. Zum Be-
richtszeitpunkt befasst sich das Unterneh-
men mit dem Neubau auf einem unterneh-
menseigenen Grundstick in innenstadtna-
her Lage in der JohannesstrafBe in
Albstadt-Ebingen, Fiir das im Wirtschafts-
plan 2022 Mittel eingestellt sind.

Bestandsverwaltung und Wohnraum-
versorgung

Im Zuge des neuen Modernisierungspro-
gramms wurde 2021 das Objekt Maierhof-
stralde 26, das eine Wohnung umfasst, an
die Mieter verkauft. Mit der Fertigstellung
des IV. Bauabschnitts Friedrich-Haux-
Stral3e 46 stieg die Anzahl der Wohnungen
um neun.

Die Zahl der bewirtschafteten Wohnun-
gen stieg daher zum 31.12.2021 auf 471
Wohnungen. Ziel ist, vorbehaltlich der Ent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt, wei-
terhin ein Wohnungsbestand von 500
Wohnungen.

Wohnungsbestand 31.12.2020 463
Verkauf MaierhofstralRe 26 -1
Fertigstellung Friedrich-Haux-Strale 9
46 (IV. BA)

Wohnungsbestand 31.12.2021 471

Mit dem zum Berichtszeitpunkt bereits
feststehenden Verkauf des Gebdudes Fin-
kenstrafle 59 gemaR Modernisierungspro-
gramm wird sich die Zahl der Wohnungen
2022 zunachst um vier Wohneinheiten auf
467 Wohneinheiten reduzieren. Die An-
zahl der Wohneinheiten im Neubauprojekt
Johannesstralse 15-21 steht noch nicht
fest.

520

500
480 s 472 471
260 454
436 441 439 438

440
il
400

SRR SRR R SR SRR R
Entwicklung des Wohnungsbestandes

Die folgende Tabelle zeigt die insgesamt
durch die aswohnbau gmbh zum
31.12.2021 verwalteten Wohneinheiten
(in Klammern Vorjahr):

556 (556) Mietwohnungen
(eigene und fremdverwaltete)

9 (10)  Gewerbliche Vermietungen
(eigene und fremdverwaltete)

49 (80) Eigentumswohnungen (WEQG)

6 (8) Gewerbliche Teileigentums-

verhaltnisse (WEG)

620 (654) Wohn-und Gewerbeeinheiten
gesamt

396 (414) Garagen und Einstellplatze

In den nachfolgenden Auswertungen wird das Objekt
Schmeihengdéssle 9 (unbewohnbar; 1 WE) nicht beriicksich-
tigt. InSumme ergeben sich somit jeweils 470 Wohneinhei-
ten.

Weiterhin besteht eine differenzierte
Nachfrage nach Wohnraum. Auf der einen
Seite fehlt es an modernen, hoherwerti-
gen Mietwohnungen im Neubaubereich
wie im Ottmartal, auf der anderen Seite
zeigt sich — wie die nachfolgenden Abbil-
dungen zeigen - vor allem auf der Interes-
sentenliste der Wohnungssuchenden eine
hohe Nachfrage nach sehr kleinen und be-
zahlbaren Ein- bis Zweizimmerwohnun-
gen, die sich sowohl in Grof3e als auch in
den Mietkosten an den Vorgaben des Job-
centers orientieren, da sie mutmallich vor
allem von Empfangern von Transferleis-
tungen nachgefragt werden. Vor allem bei
den kleineren Wohnungen (zwei Zimmer
bis 45 m?) besteht bei der Nachfrage der
Interessenten von der Interessentenliste
eine Diskrepanz zwischen Angebot und
Nachfrage.
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nachgfragte Wohnungsgrofen nach Wohnflache
2018 bis 2021
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Die Schaffung von sehr kostengilinstigen
kleinen Wohnungen durch Neubau er-
scheint weiterhin auch im Rahmen des
Landeswohnraumférderungsprogramms
(,Sozialer Wohnungsbau®) wirtschaftlich
kaum maglich, zumal die erwarteten Mie-
ten auch in diesem Rahmen immer noch
Uber der aktuellen Durchschnittsmieten
lagen.

Weiterhin wichtig ist es aus Sicht des Un-
ternehmens, dass die Angemessenheits-
grenze fir die Ubernahme von Mietkosten
mit der Mietpreisentwicklung in Albstadt
mithalt, damit auch diese Personengruppe
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt fin-
det.

Ebenfalls wichtig ist es daher weiterhin
auch, dass im Bestand angemessener
Wohnraum erhalten bleibt und gepflegt
wird. Hier spielt das Unternehmen als Be-
standshalter eine wichtige Rolle. Fir die
Zukunft ist zu priifen, inwieweit kleinere,

bezahlbare Wohnungen z.B. durch Dach-
ausbauten geschaffen werden kénnen.

Zum 31.12.2021 besitzt das Unternehmen
Wohnungen in den Stadtteilen Ebingen,
Tailfingen, Onstmettingen, Laufen, Truch-
telfingen und Lautlingen (Reihenfolge
nach Anzahl an Wohneinheiten). Keine
Wohnungen befinden sich in den weniger
vom Geschosswohnungsbau gepragten
Stadtteilen Burgfelden, Pfeffingen und
Margrethausen. Im Hinblick auf die Ein-
wohnerzahlen ist das Unternehmen in den
beiden groRten und stadtisch am starks-
ten vom Geschosswohnungsbau geprag-
ten Stadtteilen Ebingen und Tailfingen am
meisten prasent.

Einwohner Wohnungen

Stadtteil 2021* 2020** 2021

Ebingen 19.647  43% 19.630 43% 291  62%
Tailfingen 11.636  25% 11.438 25% 128 27%
Truchtelfingen 3.194 7% 3.191 7% 12 3%
Onstmettingen 5.053 11% 5.004 11% 20 4%
Laufen 1.679 4%  1.685 4% 16 3%
Lautlingen 1.756 4% 1.760 4% 3 1%
Margrethausen 967 2% 948 2% 0 0%
Pfeffingen 2.006 4% 1.984 4% 0 0%
Burgfelden 289 1% 305 1% 0 0%
Insgesamt 46.227 45.945 470

*zum 31.12.2021: Quelle: wie unten

**zum 31.12.2020; Quelle: http://www.albstadt.de/Zahlen,-Daten,-Fakten

Ausgehend von der Interessentenliste
(Mehrfachnennung maoglich) suchten 2021
knapp ein Drittel (32%) der Interessenten
eine Wohnung in Ebingen, 16% in Tailfin-
gen und 13% in Truchtelfingen und nur
rund jeder zehnte Interessent eine Woh-
nung in den weiteren Stadtteilen.

Bestandsfluktuation chne Erstvermietung Neubau
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16,56%

16.00%
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Relevant fir die Bewertung der Wohn-
raumversorgung ist auch die Fluktuation
im Bestand (ohne Erstvermietungen in
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Neubauten). Neuvermietungen finden
nicht nur im Neubau, sondern eben auch
im vorhandenen Bestand statt. Insgesamt
wurden 2021 51 Einzlige im Bestand abge-
wickelt. Dies entspricht einer Fluktuation
von 10,83%. Die Fluktuation stieg damit
gegeniiber dem Vorjahr erneut wieder
leicht an, entspricht aber noch immer nicht
Werten fritheren Jahren, was weiterhin
auf eine Verengung des Angebotes auf
dem Wohnungsmarkt hindeutet, auf de-
nen Mietinteressenten nicht so leicht eine
vergleichbare und glinstige Wohnung fin-
den. Dariiber hinaus wurden Ende des Jah-
res 2020 bis Anfang 2021 die 12 neuen
Wohnungen im Neubau Friedrich-Haux-
StralBe 44 und im Herbst 2021 die 9 Woh-
nungen im Gebdude Friedrich-Haux-
StralRe 46 bezogen.

Von einem insgesamt angespannten Woh-
nungsmarkt in Albstadt kann aus Sicht des
Unternehmens weiterhin nicht gespro-
chen werden, was sich wiederum vor allem
in der in Teilen sparlichen Resonanz auf
Angebote an Wohnungssuchende auf der
Interessentenliste zeigt. Personengrup-
pen, die sich jedoch sowieso auf dem Woh-
nungsmarkt schwertun, haben es zwi-
schenzeitlich sicherlich schwerer bei der
Wohnungssuche, als noch vor wenigen
Jahren, als der Wohnungsmarkt deutlich
entspannter und das Angebot somit gro-
Rer war und auch die aswohnbau mit
strukturellem Leerstand zu kampfen
hatte.

Das vorhandene Angebot des Unterneh-
mens wird durch das neue Modernisie-
rungsprogramm weiter strukturell ange-
passt, so dass das Unternehmen auch zu-
kiinftig Wohnraum fir breite Schichten
der Bevolkerung anbieten kann.

Durch die Modernisierung und Anpassung
des Altbestandes und die punktuellen
Neubaumalinahmen wird das Unterneh-
men den demographischen Anforderun-
gen einer dlter und bunter werdenden Ge-
sellschaft gerecht und passt seinen Woh-
nungsbestand weiter, auch in bautechni-

scher und energetischer Hinsicht, qualita-
tiv und quantitativ an die heutigen Bediirf-
nisse der Wohnungssuchenden an.

Einen immer starkeren Stellenwert erhalt
bei dieser Entwicklung auch das Thema
Klimaschutz und Dekarbonisierung. Ziel ist
es, auf Basis des Energiemonitorings, den
Ausstol’ von Treibhausgasen in den kom-
menden Jahren weiter deutlich zu redu-
zieren und (fossile) Energie einzusparen.
Bei gleichzeitigem geplanten Ausbau des
Wohnungsbestandes wird der Energiever-
brauch in Summe voraussichtlich steigen,
so dass die richtige Zielgroe hier der
Energieverbrauch und Treibhausgasaus-
stoR pro Quadratmeter Wohnflache sein
wird.

Entwicklung der Mieten

Mit einer Kaltmiete von 5,66 EUR/m?2 kann
die Durchschnittsmiete im Vergleich mit
aktuellen Branchenzahlen weiterhin als e-
her niedrig angesehen werden. Laut
Wohngeld- und Mietenbericht 2016 der
Bundesregierung lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete 2017 mit den Steigerungs-
raten gemald Mietindex bundesweit bei
5,81 EUR/m2. Und laut einer Studie des Im-
mobilienverbands Deutschland IVD lag die
Kaltmiete in Stadten mit 20.000 bis 50.000
Einwohnern 2018 bei 6,27 EUR/m2. Die
Durchschnittsmiete bei den rund 300 ge-
meinwohlorientierten Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen im Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. (vbw) lag 2020
bei 6,64 EUR/m?.

Bei der aswohnbau stieg die durchschnitt-
liche Kaltmiete pro Quadratmeter Wohn-
flache gegeniiber dem Vorjahr nur leicht
von 5,47 EUR/m? auf 5,66 EUR/m2. Dieser
Anstieg resultiert insbesondere aus der
Fertigstellung des Bauvorhaben Friedrich-
Haux-Stralse 44 Ende 2020 sowie der Fer-
tigstellung des letzten Bauabschnitts
Friedrich-Haux-StraRe 46 im Sommer 2021
mit Vermietungsbeginn ab August 2021.
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Mietenentwicklung 2012 bis 2021 und Ver-
gleichsmieten

oo ot Il “ || “ || T T

Mietpreisstruktur zum 31.12.2021 im Ver-
gleich zu 2019 und 2020

Leerstandssituation / Mietausfalle

Strukturelle Leerstdnde stellen aufgrund
der veranderten Nachfrage fiir das Unter-
nehmen seit einigen Jahren kein Problem
mehr dar. Beim GroRteil der 24 Leer-
stande zum 31.12.2021 (entspricht einer
Leerstandsquote von 5,10%, Vj. 7,34%)
handelt es sich weitgehend um geplante
Leerstdnde.

Beispiel eines veralteten Bades

Die Leerstdnde gliedern sich wie folgt:
Wohneinheiten (WE):
3 zurVermietung

3 bereits wieder vermietet (Bezug
aber nach dem 31.12.2021)

5 Leerstdnde wegen laufender oder
geplanter umfassender Woh-
nungsinstandsetzung

12 Leerstadnde in Objekt zur umfas-
senden Modernisierung (Lilienweg
6, VogelsangstralRe 42)

1 Leerstdnde in Objekten zum Ver-
kauf

24 Leerstdnde gesamt

Die Entwicklung der Leerstandsquote
stellt sich wie folgt dar:

ZwolF Leerstande betrafen die beiden Ob-
jekten Lilienweg 6 und Vogelsangstralie
42, welche zum Stichtag modernisiert wur-
den bzw. aktuell zur Modernisierung vor-
gesehen sind.

Weitere fUnf leerstehende Wohnungen
befanden sich in Folge eines Mieterwech-
sels zum Stichtag in der Sanierung oder
waren fir Anfang 2022 zur Instandsetzung
vorgesehen. Vor allem im Bestand, der vor
der Jahrtausendwende errichtet oder
erstmalig saniert wurde, befinden sich
weiterhin zahlreiche Wohnungen, die vor
allem nach langjdhrigen Mietverhéaltnissen
umfassend instandgesetzt werden mis-
sen, z.B. weil die Elektrik oder in Teilen
auch die sanitdren Einrichtungen nicht
mehr dem zeitgemaRen Standard entspre-
chen.
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Drei vermietungsbereite Wohnungen
standen zum Stichtag leer, waren aber be-
reits zu einem spadteren Einzugstermin
wieder vermietet.

Ein Leerstand betraf das Objekt Finken-
straBe 59, welches zwischenzeitlich ver-
kauft ist.

Nur drei vermietungsbereite Wohnungen
standen zum Stichtag leer, die sich gerade
im Angebot befanden.

Grundsatzlich lassen sich weiterhin alle
Wohnungen gut vermieten - in Teilen mit
leichten zeitlichen Auswirkungen aus der
Corona-Pandemie.  Strukturelle Leer-
stande mangels Nachfrage z.B. aus demo-
graphischen Grinden wie dies in den
2000er- und friithen 2010er-Jahren noch
der Fall war, konnen weiterhin nicht beo-
bachtet werden.

Mit Ausnahme der drei Wohnungen, die
sich im Angebot befunden haben, waren
alle weiteren Leerstdnde somit geplant.
Mit gewissen fluktuations- oder sanie-
rungsbedingten Leerstinden muss das
Unternehmen weiterhin rechnen. Mit der
zunehmenden, umfassenden Instandset-
zung (hauptsachlich der Elektroinstalla-
tion) sinkt aber Jahr fir Jahr die Zahl an
Wohnungen, die in Folge eines Mieter-
wechsels vollstandig saniert werden ms-
sen und somit zu ldngeren Leerstanden
beitragen.

Die Erlésschmalerungen aus Leerstdnden
sind mit ca. 87 TEUR gegeniber 85 TEUR
im Vorjahr nahezu konstant geblieben.

Die immer einzelfall- und stichtagsabhan-
gigen Forderungsausfille sind mit 12
TEUR gegeniiber dem Vorjahr (13 TEUR)
ebenfalls konstant auf niedrigem Niveau
geblieben.

Die Corona-Pandemie hatte im Unterneh-
men praktisch keine Auswirkungen auf
Mietausfalle. Grundsadtzlich werden alle
Neumieter vor einer Vermietung hinsicht-
lich ihrer wirtschaftlichen Verhaltnisse
Uberpriift.

Umwelt- und Klimaschutz

Der Gebdudebestand des Unternehmens
wurde in den letzten 20 Jahren weitestge-
hend energetisch modernisiert. Die dro-
henden Folgen des Klimawandels, die Kli-
maziele der Bundesregierung und zuletzt
der Krieg in der Ukraine und die dadurch
deutlich gewordene Abhdngigkeit des
Landes von fossilen Energietragern haben
die Handlungserfordernisse fir die nachs-
ten beiden Dekaden deutlich vor Augen
gefihrt.

Um die Klimaziele zu erreichen und den
Gebdudebestand unabhangiger von fossi-
len Energietrdgern zu machen bedarf es
einer neuen Bewertung des Bestandes in
Form eines neuen Modernisierungspro-
gramms im Sinne einer nachhaltigen De-
karbonisierungsstrategie.

Dabei hilft das 2019 eingefiihrte Energie-
monitoring samt ,CO2-Bilanzierung”, das
dabei unterstiitzt, Gebdude mit besonders
hohem Energieverbrauch zu identifizieren
und stdrker in den Fokus kiinftiger Mal3-
nahmen zu nehmen.

Hierbei gilt es, fir jedes Gebdude auf der
Gebadude- oder auf der Quartiersebene ge-
eignete Konzepte fir die Dekarbonisie-
rung zu entwickeln. Patentrezepte fiir den
gesamten Bestand (wie bislang Zentral-
heizungen mit Gas-Brennwerttechnik),
wird es dabei nach heutigem Stand nicht
mehr geben.

Unter Berilicksichtigung der sogenannten
Vorketten (also unter anderem unter Be-
rdcksichtigung des Ausstoldes von Treib-
hausgasen (THG) Fiir Forderung und Trans-
port) bei der Ermittlung des AusstolRes
von Treibhausgasen sank der AusstoR
2021 gegeniber 2020 von 1.034 Tonnen
auf 1.000 Tonnen. Dabei stieg der AusstolR
fir Heizung und Warmwasser leicht an,
aber deutlich geringer, als dies durch das
relativ kalte Jahr 2021 zu erwarten war.
Die bereits beschriebenen Modernisie-
rungsmaBnahmen wirken sich somit
grundsatzlich positiv auf den AusstolR von
Treibhausgasen aus — ohne diese Mal3nah-
men wdre der Anstieg aufgrund des kalten
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Jahres groRer gewesen. Zudem stieg die
Zahl der Wohnungen durch die Fertigstel-
lung der beiden Gebaude Friedrich-Haux-
Stralde 44 und 46, die mit einer Pellets-
heizung beheizt werden.

Durch die Verwendung von Holz als nach-
wachsendem Baumaterial wird schon
beim Bau gegeniiber einem herkdmmli-
chen vergleichbaren Bauwerk in Beton-
bauweise in erheblichem Umfang CO: ein-
gespart.

Ausstol® von THG/CO2
mit und ohne Vorketten (bei Heizung und Warmwasser)

mit Prognose Fur 2022
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Einschlie3lich Vorketten sank der AusstofR
an Treibhausgasen pro Quadratmeter
Wohnfldache von 39 kg/m2im Jahr 2013 auf
30 kg/m? im Jahr 2021 (ohne Vorketten
von 32kg/m?2 auf 24 kg/m?)

Fir die Bewertung des ab 2023 anteilig
durch den Vermieter zu tragenden CO»-
Preises fiir Heizung und Warmwasser
(Zentral- und Etagenheizungen) ist der
Ausstol3 an CO2 ohne Vorketten anzuset-
zen. Dieser Wert liegt somit niedriger als
der Wert mit Vorketten und nahm 2021
gegeniiber 2020 sogar leicht ab, da bei ei-
ner Bewertung ohne Vorketten beim Hei-
zen mit Pellets und Biogas keine THG aus-
gestolRen werden. Ggf. erfolgt in kinfti-
gen CO2-Bilanzen nur noch eine Bewer-
tung ohne Vorketten, wenn sich die Be-
wertungskriterien weiter auf einen gangi-
gen Standard vereinheitlichen.

Mit der Fertigstellung des Neubauvorha-
bens ,Ottmartal” sowie dem Austausch
der Heizungsanlage Schneiderstralte 3
werden zwischenzeitlich 13% aller Woh-
nungen sowie 19% der Wohn- und sonsti-
gen Flachen vollstdndig regenerativ be-
heizt und mit warmem Wasser versorgt.

Im Neubaubereich setzt das Unternehmen
bereits seit vielen Jahren auf den Holzbau.

Der Strom fur die Geschaftsraume des Un-
ternehmens wird zu 100% aus COz-neutra-
ler Wasserkraft bezogen.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung un-
tersucht das Unternehmen zudem weiter-
hin die konkrete Umsetzung von Photo-
voltaikanlagen im Bestand.

Gemeinsam mit dem Abfallwirtschaftsamt
des Zollernalbkreises hat das Unterneh-
men im Rahmen des Programms ,Bio-
tonne - Baden-Wirttemberg macht mit"”
2021 versucht die Sortierqualitit des Bio-
mulls zu erhéhen, damit dieser besser als
Diinger oder Energietrager wiederver-
wendet werden kann.

Das Unternehmen will seinen Beitrag zu
mehr Umwelt- und Klimaschutz leisten.
Grofe Hindernisse werden momentan
aber noch in den finanziellen Mdglichkei-
ten, der momentanen Knappheit an Bau-
material und Technik (Stichwort Photovol-
taik) und vor allem in der hohen Auslas-
tung im Baugewerbe und dem damit ver-
bundenen Fachkraftemangel auf allen
Ebenen (z.B. (TGA-)Planer, Energiebera-
ter, ausfiihrende Firmen) gesehen.
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Personalwesen, Betriebsorganisation

Das Unternehmen beschédftigte zum
31.12. 2021 neben dem Geschaftsfihrer
vier kaufmannische Mitarbeiter, davon ei-
nen in Teilzeit, zwei technische Mitarbei-
ter und einen Hauswart in Teilzeit. Dane-
ben war zum 31.12.2021 eine geringfigig
beschdftigte Reinigungskraft im Unter-
nehmen tatig.

Mitgliedschaften:

- GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen

- vbw Verband baden-wiirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen

- KoWo Vereinigung baden-wiirttem-
bergischer kommunaler Wohnungsun-
ternehmen

RegelmalRige interne und externe Schu-
lungen, Fortbildungen und Seminare tra-
gen dazu bei, dass alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter den sich stets verdandern-
den Herausforderungen der Wohnungs-
wirtschaftin all ihren Facetten gewachsen
sind.

Wirtschaftliche Lage
Vermogenslage

Die Bilanzsumme nahm 2021 gegeniiber
dem Vorjahr von 34,75 Mio. EUR auf 36,30
Mio. EUR zu.

Trotz der planmaRigen Abschreibung so-
wie eines Verkaufs aus dem Anlagevermo-
gen nahm das Anlagevermdgen von 32,16
Mio. EUR auf 33,78 Mio. EUR um rund 1,62
Mio. EUR zu. Ausschlaggebend war dabei
vor allem die Investitionstatigkeit des Un-
ternehmens, und zwar zum einen mit 1,01
Mio. EUR fiir die Modernisierung des Be-
standes sowie zum anderen mit 1,37 Mio.
EUR fir Neubauten. Den Zugdngen im An-
lagevermdgen standen planmaRige Ab-
schreibungen in H6he von 739 TEUR sowie
Anlagenabgange durch einen Verkauf in
Hohe von 24 TEUR gegeniiber.

Das Umlaufvermoégen sank leicht von 2,59
Mio. EUR auf 2,52 Mio. EUR. Urséachlich

hierfiir waren bei einer Erhohung der un-
fertigen Leistungen (vor allem noch nicht
abgerechnete Betriebskosten) von 882
TEUR auf 976 TEUR der Riickgang aus For-
derungen aus Vermietungen von 22 TEUR
auf 15 TEUR, der Riickgang bei den sonsti-
gen Vermoégensgegenstanden von 30
TEUR auf 12 TEUR sowie insbesondere der
Rickgang liquiden Mittel von 1,37 Mio.
EUR auf 1,22 Mio. EUR.

2,59 Her

— 3
33,78

29,15

Vermégensentwicklung in Mio. EUR

Entwicklung des Anlagevermdgens:

a) Zugédnge 2.389 TEUR

b) Abgéange d. Ver- 24 TEUR
kdufe

c¢) Abschreibungen 739 TEUR
planmaRig

d) Abschreibung au- 0 TEUR

RerplanmaRig

Zum Bilanzstichtag ist das Anlagevermo-
gen (33,78 Mio. EUR, Vj. 32,16 Mio. EUR)
vollstandig durch das Eigenkapital (10,64
Mio. EUR, Vj. 10,38 Mio. EUR) und durch
langfristige Verbindlichkeiten (23,66 Mio.
EUR, Vj. 21,91 Mio. EUR) gedeckt.

6,9%

m Anlagevermogen Umlaufvermogen

Vermédgensstruktur 2021
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Finanzlage

Die folgende Grafik zeigt die Kapitalstruk-
tur zum 31.12.2021:

18,4% o . A

Fremdkapital (Gesellschafter) » sonstige Verbindlichkeiten

Kapitalstruktur 2021

Der Eigenkapitalbestand erhohte sich im
Jahr 2021 auf 10,64 Mio. EUR (Vj. 10,39
Mio. EUR). Die Eigenkapitalquote betragt
29,32% (Vj. 29,90%). Damit verharrte die
Eigenkapitalquote durch den Anstieg der
Bilanzsumme in Folge der Investitionsta-
tigkeit knapp unter 30%.
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,
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H Eigenkapital Fremdkapital

Entwicklung der Kapitalstruktur 2017 -
2021

Die Entwicklung der Kapitalstruktur zeigt,
dass sich die Eigenkapitalquote in den ver-
gangenen finf Jahren zwischen 29,32%
und 32,25% bewegte.

Aufgrund der erneuten Investitionen in
das Anlagevermogen (Modernisierung Li-
lienweg 6 und Klarastraflse 30 sowie Neu-
bau Ottmartal Il und IV) nahm das Volu-
men der Finanzierungskredite (Gesell-
schafterdarlehen und Darlehen von Kre-
ditinstituten) von 22,31 Mio. EUR auf

23,92 Mio. EUR zu. Der Darlehensauf-
nahme in Hohe von 2.255 TEUR standen
planmalige Tilgungen in H6he von 557
TEUR und auRerplanmaRige Tilgungen in
Hohe von 89 TEUR gegeniber. Die neu
aufgenommenen Darlehen konnten dabei
wiederum zu deutlich glinstigeren Zins-
konditionen als denjenigen der getilgten
Darlehen abgeschlossen werden.

Das Unternehmen konnte im Berichtsjahr
allen Zahlungsverpflichtungen jederzeit
und uneingeschrankt nachkommen.

Ertragslage

Im Berichtsjahr hat das Unternehmen ei-
nen Jahresiiberschuss von 254 TEUR (V.
257 TEUR) erwirtschaftet. Damit wurde
das im Wirtschaftsplan 2021 erwartete Er-
gebnisvon 135 TEUR deutlich Gbertroffen.

Fiir eine moglichst prazise Ermittlung des
Deckungsbeitrages der einzelnen Ge-
schaftssparten wurde in den Jahren 2018
bis 2020 mit Hilfe eines Zeiterfassungssys-
tems der Zeitaufwand der Mitarbeiter pro
Sparte erfasst und auf Basis dieser Daten
fr 2021 fortgeschrieben. Daraus ergaben
sich Fr die spartenbezogene Deckungs-
beitragsrechnung bei der Verteilung des
allgemeinen Personalaufwands folgende
Quoten, die auch fiir die Verteilung des all-
gemeinen, also nicht spartenspezifischen
Sachaufwands verwendet werden:

- Hausbewirtschaftung  (Eigenbe-
stand): 89,0 % (Vj. 87,0 %)

- Baulandverkaufe (Restabwick-
lung): 0,0 % (Vj. 0,5 %)

- Betreuungen 11,0 % (Vj. 12,5 %)

Auf dieser Grundlage ergeben sich gemal
Deckungsbeitragsrechnung die nachfol-
gend beschriebenen Ergebnisse fir die
einzelnen Sparten des Unternehmens.

Das Kerngeschéft der ,Hausbewirtschaf-
tung” tragt mit einem Jahresergebnis von
284 TEUR (Vj. 293 TEUR) zum Gesamtjah-
resergebnis bei. Zwar wurden im Bereich
»~Bauland” keine Verkdufe mehr getétigt,
es fielen aber noch einzelne Zahlungen an,
so dass insgesamt ein Verlust von 1 TEUR
erzielt wurde (Vj. Verlust 8 TEUR). In der
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Sparte ,,Betreuung” blieb der Verlust mit
30 TEUR gegeniiber 29 TEUR im Vorjahr
weiter konstant.

In der Sparte ,Hausbewirtschaftung”
wurde ein positives Unternehmensergeb-
nis (ohne betriebsfremde Ertrage und Auf-
wendungen) in Hohe von 255 TEUR (V.
Verlust v. 148 TEUR) erzielt. Die Erldse aus
Mieten stiegen deutlich an (+146 TEUR),
die Ertrage aus aktivierten Eigenleistun-
gen sanken gegeniiber dem Vorjahr von
112 TEUR auf 69 TEUR.

Der Instandhaltungsaufwand hat mit 483
TEUR (Vj. 736 TEUR) deutlichum 254 TEUR
abgenommen, gleichzeitig nahmen die
Personal- und Verwaltungsaufwendungen
sowie die Abschreibungen zu.

Das Finanzergebnis verbesserte sich von -
290 TEUR im Vorjahr auf-235 TEUR im Be-
richtsjahr deutlich.

Die betriebsfremden Ertrage verringerten
sich vor allem aufgrund der deutlichen Ab-
nahme von Ertragen aus Verkaufen aus
dem Anlagevermégen in Héhe von 0,4
TEUR (Vj. 409 TEUR) deutlich von 454
TEURim Vorjahr auf 43 TEURim Jahr 2021.
In den betriebsfremden Aufwendungen
blieben die Abschreibungen auf Mietfor-
derungen mit 12 TEUR konstant. Insge-
samt ergibt sich ein Riickgang des be-
triebsfremden Ergebnisses von 441 TEUR
im Vorjahr auf 29 TEUR im Berichtsjahr.

Da in der Sparte ,Bauland” keine Ver-
kdufe von Baupldtzen mehr erfolgten,
wurden keine Ertrage erzielt. Es fiel daher
auch kein Personal- und Verwaltungsauf-
wand mehr an. Es sind fir die restliche Ab-
wicklung aber noch gewisse Aufwendun-
gen angefallen, so dass in dieser Sparte
ein Verlust von 1 TEUR entstand.

Fiir die Sparte ,,Betreuungen” ergibt sich
ein Jahresverlust in Hohe von 30 TEUR.
Durch die Messung des tatsachlichen Per-
sonalaufwandes fiir die einzelnen Sparten
hat sich herausgestellt, dass der tatsachli-
che Aufwand Ffir die Sparte ,Betreuun-
gen“deutlich hoherist als urspriinglich an-
genommen. Die tatsadchlichen Personal-

und Verwaltungsaufwendungen koénnen
durch die am Markt erzielbaren Honorare
nicht gedeckt werden.

Die rechtlichen Risiken der Verwaltung
von Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten, aber auch der Anspruch der Eigenti-
mer gegeniiber den Verwaltungen, haben
sich in den letzten Jahren deutlich veran-
dert. Keine der WEG-Verwaltungen kann
kostendeckend durchgefihrt werden. Im
Bereich der Hausverwaltungen Fiir Dritte
zeigt sich ein differenzierteres Bild. Das
Unternehmen hat daher bereits Anfang
2019 beschlossen, die laufenden WEG-
Verwaltervertrage nicht mehr zu verlan-
gern, keine neuen WEG-Verwaltungen
mehr anzunehmen und somit mittelfristig
aus der WEG-Verwaltung auszusteigen.

Finanzielle und nicht-finanzielle Leis-
tungsindikatoren

Fir die interne Unternehmenssteuerung
werden als finanzielle Leistungsindikato-
ren die Umsatzerldse, die Sollmieten und
der Jahresiiberschuss herangezogen. We-
sentlicher nicht-finanzieller Leistungsindi-
kator ist die Leerstandsquote.

Diese Kennzahlen dienen dazu, Entwick-
lungen und Trends friihzeitig zu erkennen
und gegebenenfalls MaBnahmen zu er-
greifen.

Risikoberichterstattung iiber die Ver-
wendung von Finanzinstrumenten

Zu den im Unternehmen bestehenden Fi-
nanzinstrumenten zdhlen im Wesentli-
chen Forderungen, Verbindlichkeiten so-
wie Guthaben bei Kreditinstituten und
Verbindlichkeiten gegeniber diesen.

Die Gesellschaft verfiigt Gber einen sol-
venten Mieterstamm. Wesentliche Forde-
rungsausfalle sind die absolute Aus-
nahme. Verbindlichkeiten werden inner-
halb der vereinbarten Zahlungsfristen be-
glichen.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements
der Gesellschaft ist die Sicherung des Un-
ternehmenserfolgs gegen finanzielle Risi-
ken jeglicher Art. Beim Management der
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Finanzpositionen verfolgt das Unterneh-
men eine konservative Risikopolitik.

Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten
Ausfall- und Bonitdtsrisiken erkennbar
sind, werden entsprechende Wertberichti-
gungen vorgenommen. Zur Minimierung
von Ausfallrisiken verfiigt das Unterneh-
men Uber ein addquates Forderungsma-
nagement. Vor Abschluss von Mietvertra-
gen wird die Bonitdt der Mieter Gberpriift.

Ausblick, Chancen- und Risikopolitik

Durch die nachhaltige Modernisierung des
Wohnungsbestands, die auf Basis des im
Jahr 2018 neu aufgelegten Modernisie-
rungsprogramms konsequent fortgesetzt
wird, verfligt das Unternehmen auch fir
die Zukunft Gber ein marktfahiges Ange-
bot. Die stabile Wohnungsnachfrage in
der Region Albstadt wirkt sich dariber
hinaus stabilisierend fir die Geschaftsta-
tigkeitin der Kernsparte Hausbewirtschaf-
tung aus.

Der Klimawandel sowie die Erreichung der
gesetzlich vorgegebenen Klimaziele, die
Beteiligung der Vermieter am CO»-Preis,
steigende Preise fiir fossile Energietrager,
sowie die geopolitischen Verwerfungen
durch den Krieg in der Ukraine und die die
Abhdngigkeit von fossilen Energietragern
aus Russland verstdrken gegeniber den
Vorjahren nochmals den Druck auf die
Wohnungswirtschaft, Dekarbonisierungs-
strategien zu entwickeln und zu forcieren.
Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesek-
tor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nach-
haltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit iberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem Malinahmen er-
griffen werden missen, die die Abhangig-
keit vom Energietrager Gas mildern

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine
Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Steigende Energiepreise, eine steigende
Inflation sowie die Beteiligung am CO»-
Preis konnen dabei den Handlungsspiel-
raum des Unternehmens weiter einschran-
ken und die kiinftige Entwicklung negativ
beeinflussen. Mit dem Vorliegen einer

CO:-Bilanz und dem Bewusstsein fir die
Handlungserfordernisse seitens der Ge-
schaftsfiihrung und des Aufsichtsrates
des Unternehmens, die sich aus den vorge-
nannten Entwicklungen ergeben, kénnen
auf dieser Grundlage geeignete Strate-
gien entwickelt und das Modernisierungs-
programm entsprechend angepasst wer-
den.

Sollte der Trend steigender Energiepreise
anhalten oder sich gar verstarken, konnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahig-
keit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaus-
halte in grof3en Wohnungen, ibersteigen.
Hieraus konnen Erlésausfalle resultieren.
Mit der Strategie der energetischen Mo-
dernisierung unter Einsatz o6ffentlicher
Forderung verfolgt die Gesellschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskosten-
anstieg Fir die Mieter dauerhaft zu damp-
fen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit
sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmalinahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Ver-
sorgungsengpdssen und zusatzlich stei-
genden Energiekosten und mithin Be-
triebskosten der Mieter fihren. Dariiber
hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Die Ge-
schaftsfihrung beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen MalRnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risi-
ken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaRnahmen zur Optimierung der Be-
triebsfihrung der Heizungsanlagen.

Neben dem hohen Investitionsbedarf in ei-
nen klimaneutralen Wohnungsbestand
wird der Fachkraftemangel (Planer, Hand-
werker etc.) sowie steigende Materialkos-
ten jedoch als Risiko und erhebliches
Hemmnis angesehen. Selbst im Bewusst-
sein eines hohen Handlungsbedarfs und
selbst bei der Losung aller Finanzierungs-
fragen missen auch ausreichend Planer
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und Fachfirmen vorhanden sein, die neue
anspruchsvolle Heizungs- oder Photovol-
taikanlagen herstellen, planen und errich-
ten.

Durch weitere Umschichtungen im Be-
reich der Investitionsdarlehen wird sich -
auch bei moderat steigenden Zinsen - zu-
mindest kurzfristig eine weitere Senkung
der Finanzierungskosten, jedenfalls im
Verhéltnis zum Finanzierungsvolumen, re-
alisieren lassen. Mittel- bis langfristig wird
jedoch im Falle steigender Zinsen mit ei-
ner Steigerung der Finanzierungskosten
gerechnet. Durch friihzeitige Prolongatio-
nen von Darlehen, ggf. mit einer Erhéhung
von Tilgungsraten, sowie der konsequen-
ten Rickzahlung von Darlehen aus lber-
schiissigen Mitteln, die sich aus der positi-
ven Entwicklung des Unternehmens erge-
ben, wird aktiv gegengesteuert.

Im Bereich der Betreuungen wurden mit
dem schrittweisen Riickzug aus den WEG-
Verwaltungen Personalkapazititen frei,
die infolge der Zunahme des Wohnungs-
bestands und des weiterhin hohen Ni-
veaus an Baumalinahmen in der Sparte
Hausbewirtschaftung bendétigt werden.

Das Modernisierungsprogramm und die
daraus entwickelten Wirtschafts- und 5-
Jahrespldane dienen als Instrumentarium,
Risiken vorzubeugen und die wirtschaftli-
che Entwicklung mittelfristig zu kalkulie-
ren. Eine Aktualisierung des Modernisie-
rungsprogramms zur Anpassung an die
oben genannten Rahmenbedingungen ist
in Arbeit.

Mit diesem Instrument sowie den vorge-
nannten Handlungsoptionen erwartet die
Geschaftsfiihrung mittelfristig auch wei-
terhin grundsatzlich keine wesentlichen
Gefahren ungiinstiger Entwicklungen, so-
fern auch die Fragen der Personal- und
Materialverfiigbarkeit durch die Politik
gelost werden. Gelingt dies nicht, konnen
sich, neben den steigenden Energieprei-
sen, diese Faktoren déampfend auf das an-
gestrebte Wachstum und die Ertragskraft
auswirken. Weniger Sorgen macht in die-
ser Hinsicht und nach zwei Jahren Erfah-

rung die Corona-Pandemie, die sich bis-
lang zwar, aber nicht erheblich auf das Un-
ternehmen ausgewirkt hat. Sofern nicht
neue, ansteckendere oder gefahrlichere
Varianten auftreten, wird hier momentan
nicht mehr mit einer weiteren dampfen-
den Auswirkung auf den Geschaftserfolg
gerechnet.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine
fGhrt jedoch mit seinem Ausbruch am
24.02.2022 neben unermesslichem Leid
der Bevdlkerung vor Ort derzeit auch zu
wachsenden gesellschaftlichen Heraus-
forderungen und wirtschaftlichen Ein-
schrankungen mit entsprechenden Folgen
fir Deutschland. Diese Folgen kénnen sich
auch kurzfristig negativ aus die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt
von Mietausfillen, nachteiligen Anderun-
gen auf den Kapitalmarkten, gestiegenen
Einkaufspreisen fir Energietrager, der Un-
terbrechungvon Lieferketten und somitin
der Verteuerung oder Verzogerungen bei
geplanten oder laufenden Neubau-, Mo-
dernisierungs- oder Instandsetzungsmal3-
nahmen oder aus Cyberangriffen nieder-
schlagen. Darilber hinaus sind ggf. Ein-
schrankungen und Anpassungen der eige-
nen Geschaftsprozesse und -aktivitaten
und damit verbunden operative Risiken zu
erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewe-
gungen Auswirkungen auch in Deutsch-
land zeigen. Quantitative Angaben zum
Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Erstellung des Jahresab-
schlusses noch nicht verldsslich moglich.

Fir das Jahr 2022 wird laut Wirtschafts-
plan bei Umsatzerlésen in Héhe von 3.276
TEUR (ausgehend von Sollmieten in Hohe
von 2.429 TEUR und einer unveranderten
Leerstandquote) mit einem Ergebnis von
ca. 333 TEUR gerechnet.

Albstadt, 31.05.2022

gez. Stefan Broch
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine hat
allen deutlich vor Augen gefiihrt, wie ab-
hangig unser Land von fossilen und somit
klimaschadlichen Energietrdgern aus dem
Ausland ist. Die Entwicklung des Gasprei-
ses im vergangenen Dreivierteljahr sowie
die befiirchtete Knappheit an Gas fir den
kommenden Winter und somit einer dro-
henden weiteren Eskalation der Gaspreise
wird vor dem Hintergrund des Unterneh-
mensziels ,bezahlbaren Wohnraum Fir
breite Schichten der Bevélkerung” anzu-
bieten mit Sorge beobachtet.

Die Folgen des Klimawandels und die Ab-
hangigkeit vom Energietrdger Erdgas ma-
chen deutlich, dass die Dekarbonisierung
des Unternehmens weiter vorangetrieben
werden muss. Erste Schritte zeigen hier
bereits auch erste Erfolge. Drei der vier in
Holzbauweise errichteten Neubauten im
Ottmartal werden bereits klimaneutral
beheizt. Die Holzbauweise tragt dariiber
hinaus bereits beim Bau gegeniber her-
kommlicher Betonbauweise deutlich zur
Einsparung von Treibhausgasen bei. Der
Austausch einer alten Gasheizung gegen
eine Pelletsanlage im 28-Familienhaus
Schneiderstral3e 3 tragt ebenfalls zum Kli-
maschutz und zur Dekarbonisierung bei.
Zwischenzeitlich werden 13% der Woh-
nungen im Bestand vollstdndig regenera-
tiv beheizt.

Die weitere Dekarbonisierung des vorhan-
denen Bestandes wird eine groRe Heraus-
forderung, zumal es hierfiir keine Patent-
[6sung Fir alle Gebdude geben wird. Ge-
meinsam mit der Stadtverwaltung sowie
anderen Eigentimern werden daher auch
auf Quartiersebene Losungen gesucht.
Das Unternehmen hat hierzu im Berichts-
jahr erste Gesprache fiir das Wohngebiet
entlang der Strafe Auf Stiegel angesto-
Ren.

Fir einzelne Objekte wird es die Aufgabe
sein, geeignete technische Lésungen er-
gebnisoffen zu suchen und umzusetzen,
zumal davon auszugehen ist, dass es kurz-
mittelfristig zu weiteren Verboten her-

kommlicher Anlagen (Stichwort Neuein-
bau von Gasheizungen) kommen wird. Mit
einem neu aufzustellenden Modernisie-
rungsprogramm wird sich das Unterneh-
men diesen neuen Rahmenbedingungen
stellen, um seiner bereits genannten Auf-
gabe weiterhin gerecht zu werden.

Der Aufsichtsrat wird die Geschéaftsleitung
bei der Ergreifung weiterer geeigneter
Malnahmen zur positiven Entwicklung
der Gesellschaft intensiv unterstitzen.
Der Aufsichtsrat nahm die ihm nach Ge-
setz und Gesellschaftervertrag oblie-
gende Pflicht zur Uberwachung der Tétig-
keit der Geschaftsfiihrung wahr und be-
sprach mit der Geschéftsleitung die
Grundsatzfragen der Geschaftspolitik so-
wie alle wirtschaftlichen, finanziellen und
organisatorischen Fragen von besonderer
Bedeutung. Die durch den Aufsichtsrat
zum Abschlusspriifer gewdhlte RWT REVI-
SION UND WIRTSCHAFTSTREUHAND
GMBH WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELL-
SCHAFT, STEUERBERATUNGSGESELL-
SCHAFT, ALBSTADT, hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht fir das Ge-
schaftsjahr 2021 geprift und mit dem un-
eingeschrankten  Bestdtigungsvermerk
versehen. Der Priifungsbericht enthalt
keine Beanstandungen. Den Organen der
Gesellschaft wurde die ordnungsgemalie
Erfillung der ihnen obliegenden Ver-
pflichtung bescheinigt.

Der Aufsichtsrat hat nach Priifung in der
Aufsichtsratssitzung am 14.07.2022 die
entsprechenden Beschliisse gefasst und
dem von der Geschéaftsfiihrung aufgestell-
ten Jahresabschluss zugestimmt. Er emp-
fiehlt der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss in der vorliegenden
Form festzustellen.

Der Geschéftsfiihrung und allen Mitarbei-
tern der Gesellschaft dankt der Aufsichts-
rat fir die im Geschaftsjahr 2021 geleis-
tete Arbeit.

Albstadt, den 15.07.2022

gez. Udo Hollauer
Erster Bdrgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Ny 9”9': ': oezrl)

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Bilanzsumme 28.578 29.546 29.720 29.666 29.691 31.380 34.746 36.304
Umsatzerlse 2.767 2.779 3.273 3.245 3.462 3.182 3.005 3.188 85.656
davon: Erlése aus der
e Ikl | 2479 2493 2.565 2592 2.825 2916 2.948 3141 71.686
Betr un
Erlésschmalerungen
Aufwendungen fiir die HBW 915 1.042 1.221 1.160 1.181 1.309 1.600 1.428 34.500
Rohertrag aus der HBW 1.564 1.452 1.344 1.432 1.644 1.606 1.348 1.713 37.187
Aufwendungen ..% der Erlse 37% 42% 48% 45% 42% 45% 54% 45%
Gl , 1.767 1.822 1.879 1.879 2.105 2.125 2.152 2.298 53.923
Ertrdge aus Mieten
Verdanderung ggiub dem Vorjahr 0,4% 3,1% 3,1% 0,0% 12,0% 1,0% 1,3% 6,8%
Instandhaltungsaufwand 212 296 484 392 395 466 736 483 12.049
v.H. der Ertrage aus Mieten 12,0% 16,3% 25,8% 20,8% 18,8% 21,9% 34,2% 21,0%
Neubau- u. Moderisierungsaufwand 1.906 1.214 1.728 1.168 211 2.013 3.846 2.383 36.764
Bauvolumen 2.117 1.510 2.212 1.560 607 2.479 4.582 2.866 48.812
Personalaufwand 466 467 437 384 440 481 481 478 11.667
v.H. der Umsatzerldse 16,9% 16,8% 13,3% 11,8% 12,7% 15,1% 16,0% 15,0%
planméaRige Abschreibung (AV) 686 611 656 729 854 680 688 739 18.038
v.H. der Umsatzerldse 24,8% 22,0% 20,0% 22,5% 24,7% 21,4% 22,9% 23,2%
sachlicher Aufwand 182 121 159 137 158 201 200 216 5.248
v.H. der Umsatzerldse 6,6% 4,4% 4,9% 4,2% 4,6% 6,3% 6,7% 6,8%
Zinsaufwand 410 418 365 322 274 252 291 235 10.725
v.H. der Umsatzerldse 14,8% 15,1% 11,2% 9,9% 7,9% 7,9% 9,7% 7,4%
Steuern 63 63 63 63 64 64 62 62 2.064
v.H. der Umsatzerlose 2,3% 2,3% 1,9% 1,9% 1,9% 2,0% 2,1% 1,9%
Wohnungen - EIGENBESTAND 436 441 439 438 472 454 463 471
Wohnfldchen m? 28.090 28.576 28.416 28.547 30.169 29.246 29.974 30.632 Eigen
durchschn. Miete pro m?/Monat 4,72 4,75 4,93 4,72 5,18 5,42 5,47 5,66 begstand
gewerbl.u.sonst.Nutzungen 6 5 5 5 8 8 8 8
Garagen und Stellpldtze 270 282 301 313 320 301 313 320
Wohnungen - FREMDVERW. 213 213 203 204 203 177 173 134
gewerbl. u. sonstige Nutzungen 27 27 25 25 12 10 10 7 Fremd-
Garagen und Stellplatze 114 114 107 109 106 103 101 76 verwaltung
Wohn-/Nutzflichen m? 27.925 27.925 26.979 27.605 19.280 17.559 17.290 11.379
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVSEITE

2021 2021 2020
EURO EURO EURO
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 5.001,56 8.842,26
. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 29.366.124,00 27.568.499,88

2. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 2.293.878,45

3. Grundstlicke ohne Bauten 63.000,00

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 32.667,72

5. Anlagen im Bau 2.021.335,98 33.777.006,15
Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag) 33.782.007,71

2.345.187,11

63.000,00

47.154,58

2.123.985,05

32.156.668,88
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EURO
Ubertrag:
B. Umlaufvermoégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten 0,00
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 0,00
3. Unfertige Leistungen 975.449,79
4. Andere Vorrate 13.699,85
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 14.562,22
2. Forderungen aus Grundstucksverkauf 265.440,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 23.407,39
4. Sonstige Vermogensgegenstande 11.533,84

2021

2021
EURO

2020
EURO

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.

2.

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

33.782.007,71

989.149,64

314.943,45

1.214.514,86

0,00

3.129,72

32.156.668,88

0,00

0,00

881.663,47

9.475,96

22.289,08

265.440,00

8.633,16

30.183,36

1.369.191,58

1.133,33

1.785,00

Bilanzsumme

36.303.745,38

34.746.463,82
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PASSIVSEITE

A Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Gewinnriicklagen

IV. Verlustvortrag

V. Jahresiiberschuss/fehlbetrag

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

10.642.595,53

2021 2021 2020
EURO EURO EURO
5.630.000,00 5.630.000,00
8.258.385,49 8.258.385,49
214.384,69 214.384,69
775.517,97 775.517,97
347.678,48 1.337.581,14 347.678,48
-4.837.244,94  -5.094.169,43
253.873,84 256.924,49

10.388.721,69

30



Ubertrag:

B.Riickstellungen

1. sonstige Ruckstellungen

C.Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5. sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
EURO 5.779,83
Vorjahr EURO 5.559,94

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EURO 0,00
Vorjahr EURO 0,00

D.Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2021 2021
EURO EURO

2020
EURO

10.642.595,53

172.776,74

18.677.938,03

5.238.557,00

1.008.582,09

232.076,56

331.219,43 25.488.373,11

0,00

10.388.721,69

376.652,12

17.069.939,80

5.238.557,00

997.690,92

379.728,58

295.173,71

0,00

36.303.745,38

34.746.463,82

31



Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundsticken und Gebaude UV
c) aus Betreuungstatigkeit

. Erhéhung/Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

. Andere aktivierten Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung
EURO 31.664,59
Vorjahr EURO 31.508,44

Ubertrag:

2021 2021 2020
EURO EURO EURO
3.141.111,41 2.948.177,71
0,00 0,00
47.018,31 3.188.129,72 57.038,46
98.010,21 36.154,48
69.410,30 112.005,17
57.882,33 458.925,83
1.428.312,77 1.600.368,40
2.112,05 33.305,22
129,00 1.430.553,82 475,06
1.982.878,74 1.978.152,97
360.457,96 365.474,39
117.387,04 477.845,00 115.523,61
1.505.033,74 1.497.154,97
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Ubertrag:

8. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft tiblichen Ab-

schreibungen uberschreiten

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
11 Zinsen und ahnliche Aufwendungen

12 Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit

13 Sonstige Steuern

14 Jahresiiberschuss

2021 2021 2020
EURO EURO EURO

1.505.033,74 1.497.154,97

738.843,68 687.520,80

0,00 0,00

215.530,30 200.164,64

364,00 584,10

235.463,76 290.826,60

315.560,00 319.227,03

61.686,16 62.302,54

253.873,84 256.924,49
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Anhang des Jahresabschlusses 2021

Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die Gré3enmerkmale einer kleinen GmbH

im Sinne § 267 Abs. 1 HGB auf. Der Jahresabschluss wird jedoch beruhend auf § 103 Abs. 1 Nr.
5b GemO nach den fir grof3e Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB

geltenden Vorschriften des Dritten Buches des HGB aufgestellt.

Sitz der aswohnbau gmbh ist in Albstadt. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Stuttgart unter der Nummer HRB 400025 eingetragen.

Die Bilanz ist geliedert unter Beachtung der Vorschriften der "Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen" vom 22. September
1970, geandert durch Verordnung vom 17. Juli 2015 (BGBI. 1,S.1245).

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist gemaf § 275 Abs. 2 HGB gegliedert (Anwendung des
Gesamtkostenverfahrens) unter Beachtung der ergdnzenden Vorschriften der vorgenannten
Formblatt-Verordnung.

Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Im Einzelnen werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewendet:

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaRige Abschreibungen, bewertet. Dabei kommg grundsétzlich die lineare
Abschreibungsmethode zur Anwendung. Die planmaRigen Abschreibungen werden mit 20%
der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um plan-
maRige, nutzungsbedingte Abschreibungen bewertet Dabei kommt grundsétzlich die lineare
Abschreibungsmethode zur Anwendung. Die planmafiige Abschreibungen werden fir
Wohnbauten mit 1,25%, 2.0% oder 2,5% und fir Geschaftsgebaude mit 2,0%, 2.5% oder
4% der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen. Das sonstige
Anlagevermgen wird planmaRig zwischen 10% und 33,3% abgeschrieben. Dabei werden bei
der Bewertung von Grundstlicken und grundstlicksgleichen Rechten mit Wohnbauten sowie
Grundsticken mit Geschéfts- und anderen Bauten in die Herstellungskosten allgemeine
Verwaltungskosten einbezogen.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschafftuns- oder Herstellungskosten bis EUR 800,00
werden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben. Die geringwertigen Wirtschaftsgiter werden
im Zugangsjahr als Abgang behandelt.

Im Anlagevermégen werden aufderplanmafige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen, soweit es sich um voraussichtlich dauernde Wertminderungen handelt.

Die Bewertung der Gegenstande des Vorratsvermégens erfolgt zu Anschaffungskosten unter
Beachtung des Niederstwertprinzips.

Die Bewertung der Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgt grundsatzlich
zum Nennwert. Erkennbare Einzelrisiken werden durch Wertberichtigungen berlicksichtigt.
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Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verbindlichkeiten.

Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
bericksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschéftsjahre abgezinst.

Samtliche Verbindlichkeiten werden mit Threm Erflillungsbeitrag bilanziert.

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und
steuerlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten ermittelt. Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wird

in der Bilanz als passive latente Steuer angesetzt. Im Falle einer Steuerent-

lastung wird vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht kein Gebrauch gemacht.

Im Geschéaftsjahr ergab sich insgesamt eine - nicht bilanzierte- aktive latente Steuer.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermégens im Geschéftsjahr ist nachfolgend dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen  Zuschreibungen | Anschaffungs-/ Abschreibungen Buchw ert zum Abschreibungen
Herstellungs- (+-) Herstellungs- (kumuliert) 31.12.220 des
kosten des Geschéftsjahres kosten Geschéftsjahres
01.01.2021 31.12.2021
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO

. Immaterielle
Vermogensgegenstinde
1. Konzessionen, gew erbliche
Schutzrechte und ahniche Rechte und 64.326,24 2.470,40 0,00 0,00 0,00 66.796,64 61.795,08 5.001,56 6.311,10
Werte sow ie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten
Il.Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 41.643.800,09 1.378.475,50 24.283,04 1.107.260,69 0,00 44.105.253,24 14.739.129,24 29.366.124,00 663.829,03
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten 3.046.566,91 0,00 0,00 0,00 0,00 3.046.566,91 752.688,46 2.293.878,45 51.308,66
3. Grundstiicke ohne Bauten 63.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 63.000,00 0,00 63.000,00 0,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 258.986,77 2.908,03 0,00 0,00 0,00 261.894,80 229.227,08 32.667,72 17.394,89
5. Anlagen im Bau 2.123.985,05 1.004.611,62 0,00 | -1.107.260,69 0,00 2.021.335,98 0,00 2.021.335,98 0,00

4 4 4
Zwischensumme 47.136.338,82 2.385.995,15 24.283,04 0,00 0,00 49.498.050,93 15.721.044,78 33.777.006,15 732.532,58
Anlagevermdgen insgesamt 47.200.665,06 2.388.465,55 24.283,04 0,00 0,00 49.564.847,57 15.782.839,86 33.782.007,71 738.843,68
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2. Inder Position "Unfertige Leistungen" sind EURO 975.449,79 (Vorjahr EURO 881.663,47)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Mitzugehdrigkeitsvermerk

Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten gegenliber anderen

Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen

2021
0,00 €

5.238.557,00 €

7.507,10 €

Vorjahr
0,00 €

5.238.557,00 €

8.247,60 €

4. Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio in Hohe von EURO 0,00
(Vorjahr EURO 1.133,33 €) ausgewiesen.

5. Die sonstigen Ruickstellungen bestehen im Wesentlichen flr Bilanzierungs- und Prifungskosten ,
fur Verpflichtungen aus noch nicht genommenem Urlaub, fir kiinftige ErschlieRungskosten sowie
fur unterlassene Instandhaltung.

6. Die Fristigkeiten und Besicherung der Verbindlichkeiten sind im nachfolgenden

Spiegel dargestellt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
(Bei den Angaben in Klammern unter Uber 1 Uber Art
handelt es sich umdie Vorjahreszahl) 1 Jahr Jahr 5 Jahre der
Siche
EURO EURO EURO EURO EURO rung
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 18.677.938,03 556.708,12 18.121.229,91 15.866.694,13 18.677.938,03 GPR/AB
(17.069.939,80 | (  661.891,19 ) |( 16.408.048,61 )|( 14.247.981,27 )[(  17.069.939,80 ) GPR/AB
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 5.238.557,00 0,00 5.238.557,00 5.238.557,00
( 5.238.557,00 | ( 0,00 )[( 5.238.557,00 )|(  5.238.557,00 )
Erhaltene Anzahlungen 1.008.582,09 1.008.582,09
( 997.690,92 | (  997.690,92
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 232.076,56 232.076,56
( 379.728,58 ) 379.728,58 )
sonstige Verbindlichkeiten 331.219,43 34.701,21 296.518,22 296.518,22
( 295.173,71 ) ( 33.420,28 )| 261.753,43 )|( 261.753,43 )
25.488.373,11 1.832.067,98 23.656.305,13 21.401.769,35 18.677.938,03

Gesamtbetrag

( 23.981.090,01

( 2.072.730,97 )

( 21.908.359,04 )

19.748.291,70 )

(

17.069.939,80 )

GPR = Grundpfandrecht
AB = Ausfallbiirgschaft der Stadt Albstadt
() = Vorjahr
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2
HGB) unter Beachtung der erganzenden Vorschriften der Formblatt-Verordnung aufgestellt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende periodenfremde Ertrage enthalten:
- Ertrage aus Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von EURO 8.732,85

- Ertrage aus der Aufldsung Einzelwertberichtigung in Héhe von EUR 4.201,69

- Ertrage aus abgeschriebene Forderungen in Héhe von EURO 2.706,72

- Ertrédge aus ausgebuchten Mieterguthaben in Héhe von EUR 51,40

- Ertrage aus friiheren Jahren in Héhe von EUR 25.944,65

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende periodenfremde Aufwendungen enthalter
- Abschreibungen auf Mietforderungen in Hohe von EURO 12.234,06
- Verluste aus Anlageabgangen in Hohe von EUR 1.783,04

Es wurden keine aulRerplanmaBigen Abschreibungen auf das Anlagevermégen
vorgenommen.

Sonstige Angaben

Am Bilanzstichtag bestanden sonstige finanzielle Verpflichtungen aus erteilten Bauauftragen
in HOhe von ca. T€ 458,4.

Die Zahl der im Geschéatftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betragt:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschatftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 3,00 1,00
technischer Mitarbeiter 2,00 1,00
geringfligig Beschattigte 0,00 1,00
kurzfristig Beschaftigte 0,00 0,00

5,00 3,00
Mitglied der Geschaftsfiihrung:
Stefan Broch Gesamtleitung des Unternehmens

Die Angaben zu den Beziigen der Geschaftsfuhrung unterbleiben, da die
Voraussetzungen der Schutzklausel nach § 286 Abs. 4 HGB vorliegen.
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Udo Hollauer
Martin Braun
Susanne Feil
Manuela Heider

Philipp Kalenbach
Ralf Keppler

Marianne Roth

Siegfried Schott

Daniela Steinhart-Schwab
Dr. Lennart Spengler

Burgermeister - Vorsitzender -
Personaldienstleister
Fremdsprachenkorrespondentin, Stadtratin
Lehrerin, Stadtratin

- zweite stellvertr. Vorsitzende -
Buchhandler, Stadtrat

Leitender Kriminaldirektor, Stadtrat
- erster stellvertr. Vorsitzender-
Arzthelferin, Stadtratin
Ortsvorsteher, Stadtrat
Fleischermeisterin

Arzt, Stadtrat

Die Bezige des Aufsichtsrates betrugen im Berichtsjahr EURO 11.120,00.

Das vom Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar schliisselt

sich wie folgt auf:

Abschlusspriufungsleistungen

Steuerberatungsleistungen

Albstadt, den

gez. Stefan Broch

EUR 10.948,00
EUR 16.831,36
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