Anhang des Jahresabschlusses 2021

A: Allgemeine Angaben

Die Wohnbau Stadt Lahr Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Goethestr.13 in 77933 Lahr
ist beim Amtsgericht Freiburg i.Br. unter der Nummer HRB 390248 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemanR 88 242 ff. und 88 264 ff. HGB in der Fassung
des Bilanzrichtlinien — Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des GmbHG und des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Es gelten die Vorschriften fur
grol3e Kapitalgesellschaften.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen wurde
beachtet.

Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B: Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden maf3gebend.

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert und
werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um plan-
mafige Abschreibungen (33,3%; lineare Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird
soweit abnutzbar, um planmafige Abschreibungen vermindert. Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden unter Zugrundelegung einer Restnutzungs-
dauer von 50 Jahren abgeschrieben. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden nach Abschluss von Modernisierungsmaf3nahmen unter Zugrundelegung ei-
ner Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben. Neu erstellte Milleinhausungen wer-
den mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben. Das im Geschéftsjahr 2013 fertig
gestellte Obdachlosenheim in der Biermannstr. 3 wird unter Zugrundelegung einer Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren abgeschrieben. Soweit der nach vorstehenden Grundsétzen er-
mittelte Wert von Gegenstanden des Anlagevermdgens Uber dem Wert liegt, der ihnen am
Abschlussstichtag beizulegen ist, wird dem durch aul3erplanmafige Abschreibungen Rech-
nung getragen.

Bei erworbenen Altbauten wird eine Restnutzungsdauer von 5 bis 50 Jahren zugrunde gelegt.
Die ehemals bundeseigenen Objekte werden mit 2 % abgeschrieben.

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit anderen Bauten werden unter Zugrundele-
gung einer Gesamtnutzungsdauer von 20 bis 33 Jahren abgeschrieben.



Die Anlagegiter der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden linear unter Zugrundelegung
von Abschreibungssétzen von 4,0 % bis 33,3 % abgeschrieben. Technische Anlagen werden
mit einem Abschreibungssatz von 5 % abgeschrieben.

Seit dem Geschéftsjahr 2018 werden die Geringwertigen Wirtschaftsguter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 250 € bis 1.000 € in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahr-
gangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben. In den Ge-
schéftsjahren 2014 bis 2017 wurde fur die Geringwertigen Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 150 € bis 1.000 € ein Sammelposten gebildet.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten und die Ausleihun-
gen grundséatzlich zum Nennwert angesetzt.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Sie
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Reparaturmaterialien und Heizélvorrate wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Allen risi-
kobehafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Zwischen Handels— und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerla-
tenzen fuhren:

Aktive Steuerlatenzen:

e Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt vielfach Gber dem in der
Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeintitzigkeitsgesetz in die unbeschrénkte
Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Passive Steuerlatenzen:

e Durch die Nutzung der steuerlichen Ubertragungsmaoglichkeiten stiller Reserven ge-
malf3 8§ 6b EStG ergeben sich in Einzelféllen niedrigere Wertansatze bei Grundsticken
und Geb&uden in der Steuerbilanz.

Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen, von dem Aktivierungswahlrecht wird
kein Gebrauch gemacht. Als Steuersatz wird der kombinierte Ertragssteuersatz unter Bertck-
sichtigung des Hebesatzes der Stadt Lahr verwendet (derzeit ca. 29,5 %).

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihnrem Erfullungsbetrag angesetzt. Die Restlaufzeiten und die
Besicherung der Verbindlichkeiten sind im als Anlage 1 beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel



dargestellt. Am Bilanzstichtag bestanden aus von Mietern einbezahlten Kautionszahlungen
Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 1.620, welche nicht innerhalb der Bilanz ausgewiesen wer-
den.

C: Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn -und Verlustrechnung
a.) Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermoégens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschéftsjahres im als Anlage 2 beigefiuigten Anlagespiegel dargestellt. In den
aktivierten Modernisierungskosten des Sanierungsgebietes Kanadaring sind Zuschiisse der
Stadt Lahr im Umfang von T€ 290 abgezogen.

Die Position ,Sonstige Ausleihungen® beinhaltet die Darlehensweitergabe fir die Finanzie-
rung des Rathaus-Neubaus. Ausgewiesen wird die Darlehensrestschuld (Ursprungsbetrag
4.300.000 €). Die Laufzeit endet am 28. Februar 2025.

Die Position ,Unfertige Leistungen® in Hohe von T€ 2.844 beinhaltet ausschlie3lich die noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten, die Fremdkosten und Eigenleistungen umfas-
sen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht. Es bestehen
Forderungen gegenuber Gesellschafter i.H.v. T€ 927. Die Forderungen gegeniuber Ge-
sellschafter setzen sich im Wesentlichen aus folgenden Positionen zusammen:

Zum Bilanzstichtag waren der Wohnbau Stadt Lahr GmbH vertraglich zugesagte liquide Mittel
in Hohe von T€ 600 zwecks Zufuihrung zur Kapitalrticklage noch nicht zugefiihrt. Ebenso sind
in den Forderungen gegeniuber der Gesellschafterin Zuschisse aus dem Forderprogramm
»S0ziale Stadt in Hohe von T€ 325 enthalten.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt soweit sie Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
In der Position ist die Abschlagszahlung eines Baukostenzuschusses an einen Energiever-
sorger fur den Ausbau der Nahwarmeversorgung im Wohngebiet Kanadaring in Hohe von
T€ 1.159 enthalten.



Riucklagenspiegel

Bestand am Veranderungen 2021 Bestand am
Ende des Ge- Ende des Vor-
schaftsjahres jahres
Kapitalriicklage 2.023.200 € Keine Veradnderung 2.023.200 €
Gesellschaftsvertragliche 3.250.000 € 70.000 € 3.180.000 €
Rucklage aus Jahresuberschuss
2021
Bauerneuerungsrucklage 7.870.000 € 400.000 € 7.470.000 €
aus Jahresuberschuss
2021
Freie Rucklage 8.894.000 € 431.000 € 8.463.000 €
aus Bilanzgewinn
2020

Es wurden im Wirtschaftsjahr 2021 Rickstellungen nach § 249 (1) S1 HGB fur unterlassene
Instandhaltungen, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von 3 Monaten nachgeholt wer-
den, in Hohe von T€ 867 gebildet. Ebenso sind bereits im Geschaftsjahr 2020 gebildete
Ruckstellungen nach § 249 (1) S.1 HGB fur Ertragssteuern in Hohe von rd. T€ 114 in der Bi-

lanzposition enthalten.

Die Position ,Sonstige Rickstellungen® beinhaltet folgende Betrage:

Ruckstellung fur Jahresabschlussprifung

Ruckstellung fur Prozesskosten

Ruckstellung fiur aufgelaufenen Urlaub

Ruckstellung fur Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen

Ruckstellung fur Gestaltung Geschaftsbericht

Ruckstellungen fir Gewahrleistungen aus Bautrdgermaf3nahmen

Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltung

Ruckstellungen fiir Betriebskosten

Ruckstellungen fir 6ffentlich- rechtliche Verpflichtungen

Ruckstellungen fur erbrachte Bauleistungen

866.500,13 €

1.414.328,93 €

29.000,00 €
34.500,00 €
26.182,34 €
27.957,11 €
25.000,00 €

64.166,73 €

37.347,44 €

89.546,76 €




b.) Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Erlése aus Sollmieten bevor Erldsschmélerungen betrugen im Jahr 2021 T€ 8,1 Mio. €.

Aus dem Verkauf von Wohnungen, Garagen und Grundstiicken aus dem Anlagevermégen
wurden sonstige betriebliche Ertrage in Hohe von T€ 896 erzielt.

Abschreibungen auf Forderungen aus Mietvertragen wurden im Umfang T€ 9 vorgenommen.

In den Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Zinsertradge aus der Abzinsung von Rickstellun-
gen in Hohe von T € 14 enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Zusammenhang mit der Einfuhrung
und Weiterentwicklung des ERP-Systems Wodis Sigma Kosten in Hohe von T € 44 enthalten.

Kosten fir die laufende und projektbezogene Instandhaltung des Wohnungsbestandes sind
im Geschaftsjahr im Umfang von rd. T€ 2,7 Mio. € angefallen.

D: Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben
unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fir
Deutschland. Diese Folgen kdonnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-
Finanz- und Ertragslage der Wohnbau Stadt Lahr GmbH, z. B. in Gestalt von Mietausféllen,
nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiege-
nen Einkaufspreisen fir Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Darliber hinaus
sind ggf. Einschrdnkungen und Anpassungen der eigenen Geschéftsprozesse und -
aktivitaten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Flucht-
bewegungen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss
des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Jahresabschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem Zu-
sammenhang erganzend auf unsere Ausfuhrungen im Lagebericht im Kapitel "Prognosebe-
richt und Risikobericht". Andere Vorgadnge von besonderer Bedeutung fur die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht ereignet
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Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Guido Echterbruch Dipl. Betriebswirt (FH), Bankkaufmann

Gesamtbezlige der Geschaftsfihrung

Von der Schutzklausel gem. 286 Abs. 4 HGB ist Gebrauch gemacht worden.

Gesamtbezlige des Aufsichtsrats

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschaftsjahr auf 11.000,00 €.

Beschaftigte

Die durchschnittliche Zahl der wéahrend des Geschéftsjahres beschaftigten Mitarbeiter setzt
sich wie folgt zusammen:

Kaufmannische Mitarbeiter 12
Technische Mitarbeiter 9
Geringfligig Beschaftigte 4
Gesamtzahl 25

Von den hier aufgefiihrten kaufménnischen Mitarbeitern sind 3 Mitarbeiter in Teilzeit beschaf-
tigt. Von den hier aufgefihrten technischen Mitarbeitern ist ein Mitarbeiter in Teilzeit beschaf-
tigt.

Haftungsverhéltnisse/Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus im Geschéftsjahr abgeschlossenen Bauvertrdgen wurden zum Bilanzstichtag Bauleistun-
gen in Hohe von T€ 2.767 noch nicht abgerechnet.



Es wurden Leasingvertrdge mit einer Restlaufzeit von 2 bis 4 Jahren abgeschlossen, aus de-
nen sich zukunftig finanzielle Verpflichtungen i. H. v. T€ 1.229 ergeben.

Es bestehen Erbbaurechtsvertrage mit Restlaufzeiten von 7 bis 85 Jahren aus denen sich
zukunftige finanzielle Verpflichtungen i. H. v. T€ 1.172 ergeben.

Aus Generalmietvertragen fur Wohnungen, die im eigenen Namen und fur eigene Rechnung
der Gesellschaft vermietet werden, bestehen zum Stichtag Zahlungsverpflichtungen von
T€ 533 pro Jahr. Die Restlaufzeit der Vertrage bewegt sich zwischen einem und sechs Jah-
ren.

Beihilferechtliche Angaben

Die Stadt Lahr hat die Wohnbau Stadt Lahr GmbH mit der Erbringung von Dienstleistungen
im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse betraut. Der Betrauungsakt bezieht sich auf die Mo-
dernisierung und Instandhaltung  von  Wohnbauten in Lahr  (Kanadaring
27/29,31/33,37/39,41/43,55/57,59/61,63/65,67/69,71/73 und 75/77) die sich im Eigentum der
Wohnbau Stadt Lahr GmbH befinden. Als Ausgleich fur die damit verbundenen Investitionen
hat sich die Stadt Lahr in dem Betrauungsakt zur Einzahlung von 1,8 Mio. € in die Kapital-
ricklage der Wohnbau Stadt Lahr GmbH verpflichtet. Im Jahresabschluss 2020 ist die Zuflh-
rung zur Kapitalriicklage enthalten. Die Umsetzung der Verpflichtung erfolgt planmafig in den
nachsten drei Jahren. Bis zum 31.12.2021 hat die Stadt Lahr Zahlungen in H6he von 1,2 Mio.
geleistet.

Eine weitere Betrauung bezieht sich auf die Errichtung von Wohnbauten im Sinne des sozia-
len Wohnungsbaus in Lahr. In diesem Zusammenhang hat die Wohnbau Stadt Lahr der
Wohnbau Stadt Lahr GmbH ein Grundstiick im Sinne einer Sacheinlage in die Kapitalriickla-
ge uberlassen. Der Zeitwert des Grundstiicks zum Zeitpunkt der Uberlassung betragt ca. T€
248. Mit der Umsetzung der Verpflichtung zur Errichtung der Wohnungen wurde im Ge-
schéftsjahr 2020 begonnen. Die Fertigstellung wird fir Ende 2021 erwartet. Das Grundstuick
wurde im Geschéftsjahr 2021 ins Eigentum der Wohnbau Stadt Lahr GmbH Ubertragen.

Fur beide Betrauungsakte wurde im Vorfeld eine Kontrolle auf Uberkompensation im Rahmen

einer Begutachtung vorgenommen. Die laufende Uberkompensationskontrolle erfolgt alle drei
Jahre.

Abschlusspriferhonorare

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschlussprifers betragt fur die Ab-
schlussprifung T€ 29.

E: Verwendung Bilanzgewinn

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen vom Bilanzgewinn 2021 205.000,00 €
den Freien Rucklagen zuzuweisen und den verbliebenen Restbetrag von 710,59 € auf neue
Rechnung vorzutragen.



Lahr, den 21.03.2022

Wohnbau Stadt Lahr GmbH

Echterbruch





