SBW

STADTBAU WALDENBUCH

Waldenbuch, 21.09.2023

Lagebericht 2022

. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtbau Waldenbuch GmbH wurde am 07.12.1992 in das Handelsregister
beim Amtsgericht Béblingen eingetragen, nachdem der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 29.09.1992 dem Gesellschaftsvertrag zur Griindung einer kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft zugestimmt hat.

Zweck der Gesellschaft ist es

- vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fur breite
Schichten in der Bevdlkerung sicherzustellen '

- die kommunale Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur zu unter-
stutzen

Zur Erreichung dieses Zieles erwirbt, errichtet und vermietet die Stadtbau
Waldenbuch GmbH Wohneinheiten, trennt sich aber auch zur Optimierung
des Bestandes in sozialvertraglicher Weise von Wohnungsbestanden. Um
Eigenmittel fiir diese Aufgaben zu schaffen, sind wir 2017 wieder in das
Bautragergeschéaft mit dem Bau von Eigentumswohnungen eingestiegen.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2022 85 Wohn- und Gewerbeein-
heiten, betatigt sich seit 2017 auch wieder als Bautrager und Ubernimmt die
Baubetreuung flr die Stadt. '

Il. Wirtschaftsbericht
1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 2022

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2022

Mit den am 24. Februar begonnenen kriegerischen Handlungen Russlands gegen die
Ukraine ergab sich nicht nur sicherheitspolitisch, sondern auch in wirtschaftlicher Hin-
sicht eine Zeitenwende. Ausgehend von den Energiepreisen (im Dezember 2022 +
24.4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat) und Lebensmittelpreisen ergab sich im Jah-
resverlauf die hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Grindung der
Bundesrepublik. Von den drastischen Preiserh6hungen waren auch die Baupreise be-
troffen; der Baupreisindex im 4. Quartal 2022 des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg erhohte sich um 14,5 % auf einen Indexstand von 144,9, im Vergleichs-
guartal -des Vorjahres betrug der Indexstand noch 126,6. Die Bundesregierung ver-
sucht Unternehmen und Verbraucher zu entlasten (2022: z.B. befristete Senkung der
Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung Umsatzsteuersatz auf Gas und
Fernwarme, Ubernahme der Kosten fiir die Abschlagszahlungen auf Strom und Gas
fur Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom und Gas). Durch diese MaBnahmen
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summierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit der &ffentlichen Haushalte auf fast 102
Mrd. €, dennoch hielt Deutschland erstmals seit 2019 die europaische Verschuldungs-
regel bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder
ein. :

Zur Einddmmung der Inflation hat die Europaische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fir Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz fir 10jahrige Baufinanzierun-
gen zum Jahresanfang noch 1 % stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fihrte zusammen mit dem Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zuriickgestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes die Preise fiir Bestandsimmobilien im
3. Quartal 2022 im Vergleich zum Vorquartal um 0,4 Prozent, flir 2023 wird mit einem
beschleunigten Preisrlickgang bei Bestandsimmobilien gerechnet. Es wird aufgrund
des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt Wohn-
eigentum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein geringes Angebot treffen
wird, weil Wohnungsneubauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen Baupreise zu-
rlckgestellt wurden. Von daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.
Trotz des Preisanstiegs, Material- und Lieferengpassen und Fachkraftemangel ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 1,9 % gegeniiber dem Vorjahr angestiegen. Fiir 2023 wird
mit einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %.
Die Zahl der Erwerbstétigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rd. 45,6 Mio. Be-
schaftigten den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Perso-
nen, im Vorjahresquartal waren es noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg ergab sich
vor allem aus Zuzlgen. ,
Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um ann&hernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Rlickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.(Quelle: WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH)

- 2. Geschaftsverlauf und Geschiftsergebnis der Stadtbau Waldenbuch GmbH

Im Geschéftsjahr 2022 ergab sich ein Jahresiiberschuss in Hohe von 61.242,55 €. Bei
der Hausbewirtschaftung ergaben sich héhere Umsatzerldse, die durch die Aufwen-
dungen in diesem Bereich wieder gemildert werden. Die Instandhaltungskosten wur-
den im Ublichen Rahmen durchgefiihrt. Sie entsprachen weitgehend dem Planansatz.
Die Personalausgaben haben sich im Geschéftsjahr 2022 im Wesentlichen aufgrund
des Ausscheidens des Geschéftsfihrers Herr Raich und aufgrund von Umstrukturie-
rungsmafBnahmen um 32.792,88 € reduziert. Die Gesellschaft wird nun wieder von
zwei Geschaftsflihrern geleitet.

Das Jahresergebnis ist gegenlber den Erwartungen im Wirtschaftsplan um rund
50.288,55 € hoher ausgefallen. Ausschlaggebend hierflir sind Einsparungen in den
Personalausgaben und die Wiedervermietung einer zum Verkauf vorbereiteten bereits
geraumten Immobilie.
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Im Dezember 2020 wurde im Namen der Stadt Waldenbuch die Stadtbau Waldenbuch
GmbH beauftragt an einem Ideenwettbewerb der Holzbau-Offensive Baden-Wirttem-
berg teilzunehmen. Der eingereichte Antrag wurde im Mai 2021 mit der Férderung ei-
ner Machbarkeitsstudie belohnt. Es entwickelte sich eine Projektausarbeitung mit dem
Titel NATURLICH naturnahes Bauen AUS 3 MACH 1“im neuen Baugebiet ,Liebenau
VII“. Die Planung umfasst drei Mehrfamilienhauser mit 21 Wohneinheiten, einer ge-
meinschaftlichen Tiefgarage sowie eines gemeinschaftlichen Energie- und Mobilitats-
konzept. Die Projektidee wurde im Dezember 2021 mit einer weiteren Forderung der
Holzbau-Offensive Baden-Wiirttemberg ausgezeichnet. Die Stadtbau Waldenbuch
GmbH reichte im November 2022 die Baugenehmigung ein, welche noch im selben
Jahr genehmigt wurde. Das weitere Vorgehen wird unter der Position IV. Prognosebe-
richt dargestelit.

Im Geschaftsjahr 2022 fanden keine Bautragertatigkeiten oder Baubetreuungen statt.
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3. Lage

a) Vermégenslage

Die Bilanzsumme zum 31.12.2022 betrug 10.027.009,98 € (Vorjahr 9.497.601,09 €)
und hat sich im Wesentlichen durch Planungstétigkeiten im neuen Baugebiet Liebenau

VIl nach oben bewegt.

Anlagevermdgen

2022

8.323.785,38 €

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel
zusammen
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Rackstellungen

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniber
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern

Zusammen

1.312.984,54 €

49.955,07 €

340.284.99 €

2021

8.526.150,84 €

616.936,80 €

132.760,90 €

221.752,65 €

10.027.009,98 €

3.353.808,27 €

78.471,91 €

4.602.031,62 €

1.546.774,96 €
149.716,62 €

40.588,31 €

127.553,18 €

12.923,11 €
13.490,20 €
13.251,80 €

88.400.,00 €

9.497.601,09 €

3.292.565,72 €

55.211,36 €
4.968.616,25 €

799.173,54 €
140.258,01 €

50.900,16 €
90.680,76 €

0,00 €
- 10.745,49 €
3.749,80 €

85.700,00 €

10.027.009,98 €
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Das gesamte Anlagevermégen verminderte sich insgesamt um 202.365,46 €. Dies ist
auf die Abschreibungen in Hdhe von 214.762,17 € zurlickzufihren. Gegenlaufig wirkt
sich der Zugang in Hohe von 12.396,71 € aus.

Das Umlaufvermdgen hat sich um 731.774,35 € erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf
die fertige Planung ,AUS 3 MACH 1“ im Baugebiet Liebenau IIV sowie des Zugangs
der fliissigen Mittel um 118.532,44 € zurtickzuflihren

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verminderten sich im Wesentlichen
durch planmaBige Tilgungen in Hohe von 366.584,63 € auf 4.602.031,62 €. Die Ver-
bindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern (Stadt Waldenbuch) wurden in Hohe
von 799.173,54 € um 747.601,42 € auf 1.546.774,96 € erhoht. Weiter erhoht sich die
Verbindlichkeiten der Gesellschaftsdarlehen um rund 12.923,11 €, dies ist auf den Erb-
bauzins fiir das Erbbaurecht (Im Gaiern 9) sowie die Kosten flr die Ubernahme der
Biirgschaften durch die Stadt Waldenbuch zurlickzufthren.

b) Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich von 853.980,80 € um
44.114,30 € auf 898.095,10 €. Ausschlaggebend hierfur ist die Anhebung der Kalt-
miete im Juli 2021, die gestiegenen Nebenkosten sowie die Wiedervermietung des
Gebaudes Vordere SeestraBe 9 flr die Unterbringung von Flichtlingen bis zum end-
glltigen Verkauf im Zuge der Stadtsanierung.

Fir InstandhaltungsmaBnahmen wurden im Geschéftsjahr 2022 insgesamt
82.498,71 € ausgegeben, im Vorjahr waren es 68.852,17 €. Mit zunehmendem Alter
der sich im Bestand befindlichen Objekte steigt der Unterhaltungsaufwand in den
nachsten Jahren an. Die Geschéftsfilhrung arbeitet aktuell daran, einen Sanierungs-
plan zu erstellen, der dann in jahrlichen Etappen abgearbeitet werden soll.

Die Personalausgaben haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 32.792,88 € auf
186.915,25 € vermindert. Ursachlich hierflr ist vor allem das Ausscheiden des Ge-
schaftsfihrers Herr Raich im Juni 2021 sowie diverse UmstrukturierungsmaBnahmen.

Der Jahresiiberschuss im Geschaftsjahr 2022 in Hohe von 61.242,55 € ist somit im
Wesentlichen auf die gestiegenen Solimieten und die gefallenen Personalausgaben
zurlickzufhren.

c¢) Finanzlage

Verbindlichkeiten werden stets innerhalb der Zahlungsfrist unter Berlicksichtigung der
skontierten Betrége beglichen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern machen
61,3 % der Bilanzsumme aus, ein Anstieg gegentiber dem Vorjahr (60,7%). Die Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern betragen 12.923,11 € und entsprechen
0,1 % (Vorjahr 0 %).
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Die zur Analyse der Finanzlage flir das Geschaftsjahr 2022 erstellte Kapitalflussrech-

nung zeigt die Zahlungsstréme getrennt nach operativem Bereich, Investitions- und
Finanzierungstatigkeit. ‘

2022 2021 Verdnderung
TE TE TE

. ~ Operativer Bereich

Jahresiberschuss 61 34 28
+ Abschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermégens 215 218 -3
+- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen ’ 19 9 10
+/- Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage 0 0 0
-1+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des 0 -36 36

Anlagevermégens
+- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 85 94 -9
-+ Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und -613 1.502 -2.115

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitons- oder
Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind
+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 807 -1.464 2.271
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

+- Ertragsteueraufwand/Ertragsteuerertrag 8 3 5
= Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit + 581 + 360 +222
Il. Investitionsbereich
- Auszahlungen fiir Investitionen -12 -7 -6
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermigens 0 145 -145
= Cashflow aus Investitionstitigkeit ~12 + 138 - 151

lil. Finanzierungsbereich

= Auszahlung aus der Tilgung von Krediten -361 -357 -4
+/- Ein- /Auszahlung durch die / an die Gesellschafter 0 0 0
- Gezahlte Zinsen -85 -94 9
= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit - 445 - 451 +6
IV. Verdnderung des Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 124 47 77
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 216 170 47
Finanzmittelfonds am Ende der Periode + 340 + 216 +123

Die Finanzlage ist weiter angespannt. Investitionen sind in der Regel mit einem hohen
Fremdkapitalanteil finanziert. Die Gesellschaft ist'nach wie vor auf die Unterstiitzung
der Stadt als Gesellschafter, vor allem durch zinsgiinstige Zwischenkredite angewie-
sen. ’

4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Aufgaben der Stadtbau Waldenbuch GmbH werden zurzeit mit 2 Geschaftsfiihrern
(einem Hauptgeschéftsfiihrer und einem weiteren Geschaftsfiithrer) und zwei Mitarbei-
terinnen in vertraglich vereinbarter Teilzeit erledigt. Der Stellenschlissel lag 2022 bei
2,05. Der Stellenschlissel betragt aktuell 1,70.

Die wirtschaftliche Lage kann entsprechend den vorliegenden Rahmenbedingungen
als befriedigend bezeichnet werden. Die Finanzbeziehungen zwischen der Stadt und
der Stadtbau werden je nach Aufgabenstellung angepasst. Dies geschieht im Rahmen
einer fall- bzw. aufgabenbezogenen Unterstiitzung durch den Gesellschafter.
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Das Eigenkapital mit 3.353.808,27 € liegt zum Ende des Geschéftsjahres bei 33,5 %
(Vorjahr 34,7 %) der Bilanzsumme.

lll. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Ende des Geschéftsjahres nicht ein-
getreten.

IV. Prognosebericht

Neben der reinen Vermdgensverwaltung wird seit dem Jahre 2017 auch wieder das
Bautragergeschaft betrieben. Damit konnen Einnahmen generiert werden, die in an-
dere Projekte, wie den Bau von Sozialwohnungen eingebracht werden kénnen. Vo-
raussetzung ist natiirlich die Zurverfligungstellung von baureifen Grundstiicken durch
die Stadt zum jeweiligen Bodenrichtwert. Weitere Finanzmittel werden flr die Sanie-
rung von Bestandsobjekten bendtigt.

Die Stadtbau Waldenbuch GmbH hat im Dezember 2018 das Objekt HauptstraBe 57
(Sangerheim Glashiitte) erworben um dort auch wieder als Bautrager tétig zu sein.
Sobald die Rahmenbedingungen durch die Stadt geschaffen wurden, wird die Gesell-
schaft die Planungen fir die Bebauung in Angriff nehmen (2-gruppiger Kindergarten
und Wohnbebauung).

Mit der im Dezember 2020 eingereichten Skizze flir den Ideenwettbewerb bei der Holz-
bau-Offensive Baden-Wiirttemberg (wie in Position Il. 2. Geschéftsverlauf und Ge-
schéaftsergebnis der Stadtbau Waldenbuch GmbH beschrieben) begann im An-
schluss die Planung fur eine Realisierung des Projekts mit dem Titel JNATURLICH
naturnahes Bauen AUS 3 MACH 1¢ im neuen Baugebiet ,Liebenau VII*. Das fertige
Baugesuch wurde beim Landratsamt Boblingen eingereicht und am 27. Dezember
2022 genehmigt. Seit Juli 2023 14uft eine Ausschreibung der Stadt Waldenbuch zum
Verkauf der drei Grundstiicke mit der Verpflichtung zur Umsetzung und somit Erwerb
des genehmigten Baugesuchs der Stadtbau Waldenbuch GmbH. Die Angebotsabga-
befrist ist der 22.September 2023. Das Projekt wird ein Prototyp, welcher in zukiinftig
erschlossenen Baugebieten auch in eigener Regie realisiert werden soll um die zu-
kiinftige Stadtentwicklung in Waldenbuch voranzutreiben.

Fiir das Jahr 2023 wird laut Wirtschaftsplan ein Gewinn in Hohe von 4.539 € erwartet.

V. Chancen und Risikobericht

Der Wohnungsmarkt ist angespannt, in Waldenbuch wird dringend Wohnraum beno-
tigt. Freie Wohnungen der Stadtbau werden deshalb auch wieder von der Stadt zur
Erfillung von gesetzlichen Aufgaben beschlagnahmt. Die Nachfrage in jeder Preis-
klasse zur Miete ist hoch. Aufgrund der gestiegenen Baukosten in Verbindung mit der
Explosion der stpolmk ist der Verkauf von Immobilien aktuell zurlickgegangen. Die
Gesellschaft sollte sich im gesamten Wohnungsbereich engagieren, sofern hierfiir ge-
eignete Immobilien zur Verfigung stehen.
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Der derzeitige Wohnungsbestand der Gesellschaft ist sanierungsbediirftig. Die Erhal-
tung des Bestands in einem vermietbaren Zustand z&hlt mit zu den Hauptaufgaben
der Gesellschaft. Eine energetische Gebaudesanierung einzelner Immobilien ist in den
n&chsten Jahren auf seine Wirtschaftlichkeit und die Auswirkungen auf den bezahlba-
ren Wohnraum zu priifen. Aufgrund des neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) ab 2024
mussen eventuell ganz neue Konzepte angedacht werden, welche von den angekin-
digten Férderprogrammen abhéangig sind.

Eine weitere Stabilisierung der Liquiditats- und Eigenkapitalsituation in Zusammenar-
beit mit der Stadt Waldenbuch als Gesellschafter ist langfristig sicherzustellen, da die
Liquiditatslage weiterhin angespannt ist.

Ein weiteres Risiko besteht bei den Ausfallen der Forderungen der Mieter. Insbeson-
dere aufgrund der hohen Inflation und der Kriegslage der Ukraine.

VI. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen
Forderungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten.

Forderungen werden jeweils zum Bilanzstichtag einzeln bewertet und entsprechende
Wertberichtigungen vorgenommen.

Verbindlichkeiten werdén innerhalb der vereinbarten Zahlungsfristen abgewickel.

Im kurzfristigen Bereich finanziert sich die Gesellschaft mittels Guthaben bei Banken
oder Krediten der Gesellschafterin.

Waldenbuch, 21. September 2023
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Bosch Hintersehr

- - SBW Stadtbau Waldenbuch GmbH 3 U
Geschaftsfuhrer Marktplatz 1 71111 Waldenbuch Geschaftsfuhrer
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