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VORWORT

Andreas Veit Konrad Seigfried
Geschéftsfiuhrer Geschéftsfuhrer
(Vorsitzender)

Sehr geehrte Kunden, Geschaftspartner und Freunde
der WBL,

mit der Rickschau auf das Geschaftsjahr 2020 blicken wir
auf eine besondere Zeit zurlick. Die weltweit allgegenwartige
Corona-Pandemie hat nahezu jeden Lebensbereich beein-
flusst. FUr uns als kommunales Wohnungsunternehmen galt
es, viele Weichen zu stellen: Sowohl fir ein moglichst siche-
res Miteinander in Gebduden und auf Baustellen als auch fur
unseren eigenen Betrieb waren spezielle Hygienekonzepte zu
erarbeiten. Das alles haben wir mit dem Ziel umgesetzt, den
ohnehin schon groBen Herausforderungen im Wohnungsbau
weiterhin mit voller Tatkraft und guten Losungen zu begeg-
nen. Schaut man auf die zahlreichen Wohnungstbergaben,
Spatenstiche und Baufortschritte des Jahres 2020 in den
verschiedenen Stadtteilen zurlick, so haben wir unsere Pla-
nungen trotz erschwerter Bedingungen durch die Covid-19-
Pandemie erfolgreich realisieren kénnen.

Bewegend war die groBe Solidaritat unserer Mieter und Kun-
den mit Beginn des ersten Lockdowns Ende Méarz. Sofort ha-
ben wir Uber Aushange und im Portal HALLO WBL sowie in
Kooperation mit dem stadtischen Fachbereich Blrgerschaftli-
ches Engagement, Soziales und Wohnen Unterstlitzung an-
geboten. Sehr schnell stellte sich heraus, dass die zahlrei-
chen Hilfsangebote unserer Mieterinnen und Mieter um ein
Vielfaches hoher waren als die Anfragen von Hilfesuchenden.
Meist wurde die Hilfe fur alte, kranke und gefahrdete Men-
schen unkompliziert im familidren und nachbarschaftlichen
Umfeld geregelt.

Nach wie vor sind wir bei der WBL jedoch jederzeit ansprech-
bar, wenn es um Hilfestellung im Zusammenhang mit der
Pandemie geht. DarUber hinaus haben wir gemeinsam mit
unserem Aufsichtsrat entschieden, bis Ende 2021 keine Miet-
erhdhungen durchzufuhren. Unsere Mieter und Kunden pro-
fitieren zudem von glnstigen Rahmenvertragen, die wir ver-
einbaren. So haben wir im Berichtszeitraum Uber unseren
Energieversorger SWLB ein groBes Kontingent an Gas und
Okostrom an der Bérse eingekauft, um damit die allgemeinen
Betriebskosten niedrig zu halten. Speziell fur unsere Kunden
und Mieter offerierte die SWLB zusatzlich einen glinstigen
Oko-Stromtarif fur die private Nutzung.

Dass die Menschen bei uns im Mittelpunkt stehen, zeigt im-
mer haufiger unser Programm ,Mein passendes Zuhause".
Hier betreuen wir zum Beispiel Familien auf dem Weg in eine
groBere bezahlbare Wohnung oder &ltere Menschen in senio-
rengerechte Wohnungen. Obwohl die Fluktuation in unserem
Wohnungsbestand gering ist, konnten wir im Jahr 2020 eini-
ge Menschen in ihr passendes Zuhause begleiten.

Trotz des ereignisreichen und schwierigen Jahres legen wir
mit diesem Geschéftsbericht erneut eine geordnete Finanz-
und Vermogenslage sowie eine positive Bilanz vor. Die Heraus-
forderungen werden auch in den kommenden Jahren nicht
weniger, doch mit weitsichtiger Planung und verantwortungs-
bewusstem Handeln werden wir unsere vielfaltigen Aufgaben
und unseren Sozialauftrag bestmaglich erfullen.

Konrad Seigfried wird sich als Co-Geschéftsfihrer und Bur-
germeister Ende April 2021 in den wohlverdienten Ruhe-
stand verabschieden. Gemeinsam haben wir viele Projekte
mit den engagierten Teams aller Abteilungen erfolgreich auf
den Weg gebracht und umgesetzt. Daftir moéchte ich mich
als Vorsitzender Geschéftsfuhrer an dieser Stelle ganz be-
sonders bedanken.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt anerkennender
Dank fur ihre groBartigen Leistungen.

Herzlichst

W R e
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DAS UMFANGREICHSTE NEUBAUVOLUMEN IN
DER JUNGEREN UNTERNEHMENSGESCHICHTE.
WIR BAUEN MIT HOCHDRUCK FUR LUDWIGSBURG.

In Ludwigsburg herrscht Wohnungsnot. Vor allem bezahlba-
rer Wohnraum ist knapp. Doch die Wohnungsbau Ludwigs-
burg baut konsequent und kontinuierlich. Diese bekannten
Fakten mit ihren vielfaltigen Auswirkungen finden sich in
allen Geschéftsberichten der letzten Jahre. Trotz vieler Hiir-
den — wie dem herrschenden Grundstiicksmangel, den kos-
tentreibenden Baugesetzen und den hohen und weiter stei-
genden Baukosten — haben wir viel bewegt und viel erreicht.

So starteten wir bereits 2017 eine Wohnbauoffensive mit dem
geplanten Baubeginn von 170 Wohnungen innerhalb eines
Jahres. Im gleichen Jahr errichteten wir den ersten CUBE 11
in der BrucknerstraBe und setzten damit das Startsignal ftr
eine nachhaltige, bezahlbare Bauweise mit kurzen Bauzeiten.
2018 schufen wir durch Fortfihrung und Neubegrindung
der Wohnbauférderung die Moglichkeit fir rund 270 sozial
geférderte Wohnungen in unserem Bestand. Allein in den
letzten funf Jahren — von 2015 bis 2019 — haben wir 130
Neubauwohnungen erstellt und an Mieter Gbergeben. Wir
bleiben permanent am Ball, um die Bevolkerung Ludwigs-
burgs mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

Schaut man jedoch auf die aktuell laufenden und in naher
Zukunft geplanten Projekte unseres Wohnungsunterneh-
mens, stellt man noch eine beachtliche Steigerung unserer
Aktivitaten fur gutes Wohnen in Ludwigsburg fest. Wir bauen
in den nachsten Jahren rund 1.200 Wohnungen — ein hoher
Anteil davon sozial oder freiwillig durch die WBL geftrdert.
Damit erreichen wir das groBte Neubauvolumen der jingeren

Unternehmensgeschichte.

Neubauwohnungen im Berichtsjahr

2020 haben wir insgesamt 78 Mietwohnungen fertiggestellt.
In zwei Bauabschnitten realisierten wir moderne Gebaude in
der Heinrich-Schweitzer-StraBe/Ecke SteinstraBe und konn-
ten im FrUhjahr und im Herbst insgesamt 50 Wohnungen an
die Mieterinnen und Mieter Ubergeben. 23 Neubaumietwoh-
nungen entstanden in der Rémeraue im Baugebiet Mulden-
dcker. Die Fassade dieses markanten Gebdudes besticht
durch ihre anspruchsvolle Gestaltung. SchlieBlich kamen in
der Adalbert-Stifter-StraBe durch die Aufstockung eines be-
stehenden Gebaudes weitere finf Wohnungen dazu.

Von den im Jahr 2020 fertiggestellten Wohnungen sind 47
Prozent sozial geférdert und ermdéglichen so den Inhabern
eines Wohnberechtigungsscheins (WBS) bezahlbares Woh-
nen in einem guten Umfeld. Doch auch die frei vermieteten
Wohnungen liegen deutlich unter der Marktmiete und bieten
somit definitiv glinstigen Wohnraum.

Im laufenden Jahr 2021 haben wir in der EnzstraBe bereits
fanf Neubauwohnungen (bergeben. Im Herbst werden die
21 Wohnungen im Neubau in der Marbacher StraBe 213 be-
zugsfertig sein. Diese insgesamt 26 Mietwohnungen sind alle
nach dem Landeswohnraumforderprogramm fir 30 Jahre ge-
fordert.

EnzstraBe 18-20 Romeraue 9-11

Architekturblro Bauer und Danner:
Bauleitung Reiner Balko
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Architekten: h4a Gessert + Randecker Generalplaner GmbH

Heinrich-Schweitzer-StraBe/Steinstrale

Freivogel Mayer Architekten GmbH



Aktuelle Quartiersentwicklungen

Einen GroBteil des umfangreichen Bauvolumens machen die
zlgig fortschreitenden Quartiersentwicklungen im Stadtteil
Grunbuhl sowie in der ehemaligen Jagerhofkaserne — dem
klnftigen JagerhofQuartier — aus. Selbstversténdlich geht es
dabei in erster Linie um den Bau von dringend benétigtem
Wohnraum. Sowohl durch den Bau von Kindertageseinrich-
tungen als auch durch die Schaffung von Rdumen und Fla-
chen mit hoher Aufenthaltsqualitat engagieren wir uns in bei-
den Quartieren fUr ein lebenswertes soziales Umfeld.

Griinbiihl.living

In unserem neuen Quartier Grinbuhl./iving, fur das im Herbst
2019 der Grundstein gelegt wurde, entstehen rund 420 mo-
derne Neubauwohnungen im Energiestandard KfW 55. Be-
reits zu einem frihen Zeitpunkt haben wir die Bewohner des
Stadtteils und deren Bedurfnisse in die Planungsprozesse
einbezogen. So wird ein guter Mix von geférdertem Miet-
wohnraum, frei vermieteten Wohnungen und Eigentumswoh-
nungen entstehen und flr ein lebendiges Quartier mit stabi-
len Sozialstrukturen fur alle Generationen sorgen. Sowohl fa-
milien- als auch seniorengerechter Wohnraum wird gebaut,
ein Arztehaus und ein Cafe sind geplant. Neben der
Okologisch nachhaltigen Bauweise werden
Grun- und Freiflachen erhalten sowie
verkehrsfreie Innenhdfe gestaltet.

Der erste Bauabschnitt (Abschnitt E),

in dem neben 107 Wohnungen auch
eine Kindertageseinrichtung fur 110
Kinder in massiver Holzbauweise
errichtet wird, lauft auf Hochtouren.
Zwei der insgesamt zehn Gebaude
entstehen in der mehrfach ausgezeichneten
CUBE 11-Bauweise, in dieser Variante mit je 15
Wohneinheiten. Die Energieversorgung erfolgt Uber einen
Eisspeicher, der unter dem AuBenbereich der Kita mit einer
Tiefe von sechs Metern und einem Durchmesser von 14 Me-
tern angelegt ist. Wie ein Kuhlschrank gibt der mit Wasser
geflllte Speicher bei der Transformation zu Eis Warme zum
Heizen frei, im Sommer kann er zur Kihlung eingesetzt wer-
den. Auf neun Gebauden dienen Photovoltaikanlagen zur
Stromversorgung. Die vor Ort erzeugte Energie reicht fur die
Wohngebaude und den Kitabetrieb, Uberschiisse kénnen
unter anderem flir Bewohnerstrom und ein Mobilitdtskonzept

im Quartier genutzt werden. Der erste Bauabschnitt von
Grunbuhl./iving soll 2022 vollendet und an die neuen Bewoh-
ner Ubergeben werden.
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Grunbahl./iving, 1. Bauabschnitt

Architekten:

ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart GbR
Schwarz.Jacobi Architekten BDA

Schlude Strohle Richter Architekten BDA

2023 ist die Fertigstellung des zweiten Bauabschnitts (Ab-
schnitt A) mit 74 Wohnungen geplant. Die RuckbaumaBnah-
men der alten Wohnblocks aus den 1950er-Jahren sind be-
reits abgeschlossen. In den nachfolgenden Bauabschnitten
B/C/D und F werden rund 246 Wohnungen entstehen. Sum-
ma summarum schaffen wir mit allen Bauabschnitten eine
bedarfsorientierte Mischung von frei vermieteten und sozial
geférderten Mietwohnungen sowie Eigentumswohnungen. Im
Mietwohnungsbereich erreicht die Anzahl der sozial geférder-
ten und freiwillig preisreduzierten Einheiten einen Anteil von
rund 54 Prozent.
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JagerhofQuartier
Mit dem Spatenstich im Oktober 2020 begannen die Bauar-
beiten flr das JagerhofQuartier. Realisiert wird der Entwurf
des Tubinger Architekturblros Hahnig Gemmeke, das im Juli
2017 als Sieger aus dem stadtebaulichen Wettbewerb zur
Revitalisierung der Jagerhofkaserne hervorging. Im ersten
Bauabschnitt entstehen sechs Punkthduser mit 76 Mietwoh-
nungen im Innenhof des Areals. Diese sollen Ende 2022 be-
zugsfertig sein.

Der zweite Bauabschnitt betrifft die auBen liegenden Gebéau-
de mit den teilweise erhaltenen historischen Klinkerfassaden,
die aufgesetzte Dachgeschosse bekommen. In harmonischer
Korrespondenz dazu entstehen moderne Zwischenbauten.
Neben 85 Wohnungen werden rund 5.000 Quadratmeter
Gewerbeflache geschaffen, darunter auch eine 4-gruppige
Kindertageseinrichtung mit bis zu 70 Platzen. Das Areal bietet
klnftig ein zeitgeméaBes Ambiente mit Wohlfihlcharakter so-
wie zahlreiche Moglichkeiten fur Kommunikation, Integration
und Gemeinschaftsbildung, unter anderem ein Café sowie
einen durchgrinten Quartiersplatz mit Aufenthalts- und
Spielbereichen.

Wie bei allen WBL-Projekten Uberzeugt auch in diesem city-
nahen Stadtquartier ein effizientes Energiekonzept. Die War-
meversorgung erfolgt unter anderem mit Fernwdrme aus
dem Holzheizkraftwerk der Stadt Ludwigsburg. Photovoltaik-
module auf den Dé&chern erzeugen einen moglichst hohen
Stromertrag aus regenerativen Energien. In der Tiefgarage
soll ein speziell entwickeltes smartes Parkkonzept ausgefiihrt
werden, das eine flexible Mehrfachnutzung der Stell-
platze ermoglicht. Unter den insgesamt 161
Wohneinheiten befinden sich 111 Mietwoh-

nungen, davon werden 70 auf 30 Jah-

re sozial gefordert. Das entspricht

einem Anteil von gut 44 Pro-
zent. Das gesamte Jager-
hofQuartier soll 2023 fer-
tiggestellt sein.
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Laufende Wohnbauprojekte
Weitere Bauprojekte haben wir bereits begonnen oder der
Baubeginn steht in Klrze bevor.

Schauinsland

Mitte 2021 startet, angrenzend an einen Offentlichen Quar-
tiersplatz im Neubaugebiet Schauinsland, der Neubau von 53
Wohnungen. Erstmals setzen wir bei diesem Projekt die digi-
tale Planungsmethode BIM (Building Information Modeling/
Bauwerksdatenmodellierung) ein, die ein vernetztes Geb&u-
dewissen mit allen relevanten Bauwerksdaten von der Pla-
nung Uber die Ausflhrung bis zur Bewirtschaftung do-
kumentiert.

Aufgeteilt auf zwei Quartiere mit einer gemeinsamen Tief-
garage entstehen so in Neckarweihingen vier Mehrfamilien-
hauser im KfW-Effizienzhaus-Standard 55, eines davon als
Winkelbau sowie drei Doppel-CUBE 11-Gebaude in Holzmo-
dulbauweise. Neben acht Mietwohnungen, 16 sozial gefor-
derten Wohneinheiten (30 Prozent) und 17 Eigentumswohnun-
gen sind zwolf Wohnungen flr die Anschlussunterbringung
vorgesehen.
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JéagerhofQuartier
Architekt: Hahnig Gemmeke, Tubingen



Gamsenberg

Ein qualitatsvolles Bebauungskonzept fir das Neubauareal
Gamsenberg im Schlésslesfeld entstand in einer Zusammen-
arbeit der Stadt Ludwigsburg, der Pflugfelder Unternehmens-
gruppe und der WBL. Der gemeinsam ausgelobte Architek-
turwettbewerb ist bereits 2019 zugunsten der Freivogel Mayer
Architekten Ludwigsburg entschieden worden. Ende Mérz
2021 hat der Gemeinderat dem Entwurf des Bebauungsplans
zugestimmt. Auf Basis des Wettbewerbsentwurfs flihren wir
nun die konkreten Planungen weiter. Vorgesehen ist der Bau
von 59 Wohnungen, wobei 18 Einheiten fur 30 Jahre ¢ffent-
lich geférdert werden. Darlber hinaus wird es zwei Kinder-
nester zur Betreuung von Kleinkindern geben, die von der
Stadt Ludwigsburg betrieben werden. Den Baustart sehen wir
derzeit fur Mitte 2022 vor.

Lorcher StraBe

Um selbstbestimmtes Wohnen fir Senioren und Menschen
mit Handicap geht es bei diesem Gemeinschaftsprojekt der
Burgerstiftung Ludwigsburg (BGL) und der der WBL. Als
Bauherrengemeinschaft realisieren diese auf einem bislang
unbebauten stédtischen Grundstick in der Lorcher StraBe in
OBweil 25 barrierefreie Wohneinheiten, davon drei rollstuhl-
gerechte Wohnungen. Dazu kommt eine weitere Einheit, die
als Wohngemeinschaft mit funf Einzelappartements und
einem grofRzlgigen Wohn- und Essbereich geplant ist. Im
Erdgeschoss entsteht neben einer Blroeinheit fur einen am-
bulanten Pflegedienst ein weiterer Gemeinschaftsraum far
die Bewohner.

In einer Mehrfachbeauftragung fir dieses inklusive Projekt
stimmten die beteiligten Fachbereiche von Stadt, Burgerstif-
tung und WBL einhellig fir den Entwurf des Biros Frey Archi-
tekten, der sich mit seinen gestaffelten Geschossen stadte-
baulich ideal in das leicht ansteigende Gelande einflgt.
Neben einem weitlaufigen Garten mit Bewegungsparcours

sind auch die Flure auf jedem Geschoss als Kommunikations-
flichen geplant. Durch Faltschiebefenster und -wande sind
diese Treffpunkte zu allen Jahreszeiten als gemeinschaftliche
Gartenzimmer zu nutzen. Dieses inklusive Projekt fir selbst-
bestimmtes Wohnen bis ins hohe Alter wird voraussichtlich
bis 2024 umgesetzt werden.

Ein hoher Anteil an sozial geférdertem Wohnraum

Neben den oben beschriebenen Bauvorhaben befinden sich
fur die nachsten Jahre eine ganze Reihe von weiteren Pro-
jekten und Quartiersentwicklungen in Eglosheim, Hoheneck,
Schltsslesfeld, OBweil und Poppenweiler in Vorbereitung. Die
detaillierten Planungen zu Ausfihrung, Baubeginn und vor-
aussichtlicher Fertigstellung sind derzeit noch nicht fixiert.
Neben den bereits beschriebenen 825 Wohneinheiten han-
delt es sich aus heutiger Sicht um weitere rund 375 Wohnun-
gen im Planungs- bzw. Vorbereitungsstatus.

Grundsatzlich handeln wir bei allen Projekten gemaB unse-
rem Sozialauftrag. Trotz hoher und weiter steigender Baukos-
ten sorgt bei allen Bauvorhaben ein guter Mix aus geférder-
tem Mietwohnraum, frei vermieteten Wohnungen und einem
Anteil an Eigentumswohnungen fir gut durchmischte Quar-
tiere mit stabilen Sozialstrukturen.

Sozial geférderter Wohnraum heift bei uns grundsatzlich: Die
Belegungshindung ist — statt der ebenfalls moéglichen 10, 15
und 25 Jahre — immer auf eine Férderdauer von 30 Jahren
festgelegt. Das unterstitzt einen langfristigen Erhalt von
Wohnraum fir Menschen, die einen Wohnberechtigungs-
schein besitzen. Dartber hinaus bieten auch unsere freiwillig
preisreduzierten und selbst die regular frei vermieteten Woh-
nungen sehr ginstige Mieten im Vergleich zum Markt. Der
Bau und Verkauf von Eigentumswohnungen dient zur Quer-
subventionierung von glnstigen Mieten und ermdglicht es uns
zudem, gute soziale Strukturen im Wohnumfeld zu schaffen
und zu einer positiven Stadtrendite in Ludwigsburg beizutragen.
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SPONSORING ALS SOZIALE KOMPONENTE:
ENGAGEMENT FUR DIE BURGER DER STADT

2020 unterstutzte die WBL unter anderem das
Morike-Gymnasium mit zwei Fair-o-maten sowie die

Kinderuni und Ferienspal3 der Stadt Ludwigsburg

mit einer groBzligigen Spende von 5.000 €.

BURGERSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

LUDWIGSBURGER ENERGIEAGENTUR E.V. - LEA | FRAUEN FUR FRAUEN E.V. | CAFE KARMA
WISSENSZENTRUM ENERGIE DER STADT LUDWIGSBURG | LUDWIGSTAFEL E.V.

CARITAS ZENTRUM | KREISDIAKONIEVERBAND HAB + GUT | KATHOLISCHE KIRCHE (MEHRWEGGESCHIRR)
FAIR TRADE AGENDAGRUPPE | KARLSHOHE

KINDER UND JUGENDLICHE
KINDER-UNIVERSITAT STADT LUDWIGSBURG | FERIENSPASS STADT LUDWIGSBURG | BJORN STEIGER STIFTUNG
SCHULFRUCHTPROGRAMM HIRSCHBERGSCHULE | VORLESENETZ STADT LUDWIGSBURG

SPORTVEREINE MIT KINDER- UND JUGENDARBEIT

MTV 1846 VOLLEYBALL E.V. | TV PFLUGFELDEN 1907 E.V. | MHP RIESEN LUDWIGSBURG

SKV EGLOSHEIM E.V. | 1. TANZCLUB LUDWIGSBURG | BSG BASKET DAMEN

FORDERVEREIN LEICHTATHLETIK IN LUDWIGSBURG E.V. | KSV HOHENECK | SPORTVOLLZEITINTERNAT

KULTUR

OPEN-AIR-KINO LUDWIGSBURG | SCALA | FORDERVEREIN LUBU BEATZ E.V.

NATURVISION FILMFESTIVAL LUDWIGSBURG | LUDWIGSBURGER SCHLOSSFESTSPIELE

FORDERVEREIN FILMAKADEMIE | TANZ- UND THEATERWERKSTADT | Q-RAGE

FORDERVEREIN SCHILLER-GYMNASIUM | WEIHNACHTSKONZERT ZUGUNSTEN DER WOHNUNGSLOSENHILFE

Verantwortung leben heifit, soziale, sportliche und kulturelle schen in allen Ludwigsburger Stadtteilen einsetzen und zu
Organisationen und Vereine zu unterstitzen. Wir férdern seit einer vielfaltigen Stadtkultur beitragen. Dabei liegt der Schwer-
Langem engagierte Initiativen, die sich fir das Wohl der Men- punkt auf der Férderung von Kinder- und Jugendarbeit.
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EINIGE HOHEPUNKTE IM GESCHAFTSJAHR 2020

Vertreter der Stadt Ludwigsburg, des Tubinger Architekturblros Hahnig Gemmeke, der Baufirma Implenia Hochbau
sowie der Wohnungsbau Ludwigsburg versammelten sich im Oktober zum Spatenstich fir das JagerhofQuartier.

In der Heinrich-Schweitzer-
StraBe stellten wir insgesamt

50 Mietwohnungen fertig.

an die Bewohnerinnen und Bewohner.
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Der erste Bauabschnitt in
Grunbuhl./iving ist in vollem
Gange. Neben einer Kita ent-
stehen hier 107 Wohnungen.

Im Mai erfolgte der Spatenstich fur
den Neubau von 21 Mietwohnungen
— darunter neun barrierefrei — in der
Marbacher StraBe. Der Wohnraum
wird Ende 2021 bezugsfertig sein.
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LAGEBERICHT

der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg,

fur das Geschéftsjahr 2020

A. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Die Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung, Ludwigsburg (kurz WBL), ist seit 68 Jahren ein
soziales, modernes, serviceorientiertes Dienstleistungs- und
Wohnungsbauunternehmen. lhre Starken liegen in der Konti-
nuitdt und Verlasslichkeit. Zudem leistet sie einen unverzicht-
baren Beitrag zur Stadtentwicklung und versteht sich als Ak-
teurin des Ludwigsburger Stadtentwicklungskonzepts. Das
Leistungsspektrum umfasst die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes, die WEG-Verwaltung, die Projektent-
wicklung, sowohl fur Neubauvorhaben als auch in der Stadt-
entwicklung, und das Film- und Medienzentrum mit ange-
schlossenem Griinderzentrum.

Die WBL vermietet unter sozial, 6kologisch und wirtschaftlich
verantwortbaren Bedingungen Wohnraum fir breite Schich-
ten der Bevolkerung. Ein unter der Maxime der Bezahlbarkeit
strategisch angelegtes Portfoliomanagement und der nach-
frageorientierte Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen
sowie die energetische Bestandsmodernisierung bilden die
Grundlage daflr. Diverse Serviceleistungen runden das Un-
ternehmensprofil ab.

Mit dem in eigener Regie entwickelten ,Fair Wohnen“-Modell
fur Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen, dem
Angebot der besonderen Wohnform ,Wohnen Plus“ und der
Optimierung der sozialen Infrastruktur durch Gestaltung des
Wohnumfeldes werden auch nicht monetér messbare Mehr-
werte im Sinne einer Stadtrendite erzielt. Hierzu gehoéren auch
die Forderung der lokalen Wirtschaft durch Auftragsvergaben,
das Angebot von gunstigen Buroflachen fur Start-up-Unter-
nehmen der Film- und Medienbranche, die gezielte Unterstit-
zung diverser Einrichtungen und das Sponsoring im burger-
schaftlichen Engagement sowie von Jugend, Sport und Kultur.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
BEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die deutsche Wirt-
schaft ist somit nach einer zehnjéhrigen Wachstumsphase im
Corona-Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession geraten, ahn-
lich wie zuletzt wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009.

Die Corona-Pandemie hinterlie3 deutliche Spuren in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen. Die Produktion wurde sowohl in
den Dienstleistungsbereichen als auch im produzierenden Ge-
werbe teilweise massiv eingeschrénkt. Im produzierenden Ge-
werbe ohne Bau, das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft aus-
macht, ging die preisbereinigte Wirtschaftsleistung gegentiber
2019 um 9,7 % zurlck, im verarbeitenden Gewerbe sogar um
10,4 %. Die Industrie war vor allem in der ersten Jahreshalfte
von den Folgen der Corona-Pandemie betroffen, unter ande-
rem durch die zeitweise gestorten globalen Lieferketten.
Besonders deutlich zeigte sich der konjunkturelle Einbruch
in den Dienstleistungsbereichen, die zum Teil so starke Ruck-
gange wie noch nie verzeichneten. Exemplarisch hierflr
steht der zusammengefasste Wirtschaftsbereich Handel,
Verkehr und Gastgewerbe, dessen Wirtschaftsleistung preis-
bereinigt um 6,3 % niedriger war als 2019. Dabei gab es
durchaus gegenlaufige Entwicklungen. So nahm der Online-
handel deutlich zu, wahrend der stationare Handel zum Teil
tief im Minus war. Die starken Einschrankungen in der Be-
herbergung und Gastronomie flhrten zu einem historischen
Rickgang im Gastgewerbe. Ein Bereich, der sich in der Krise
behaupten konnte, war das Baugewerbe: Die preisbereinigte
Bruttowertschépfung nahm hier im Vorjahresvergleich sogar
um 1,4 % zu.
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Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen der
Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders als wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise, als der gesamte Konsum die
Wirtschaft stitzte, gingen die privaten Konsumausgaben im
Jahr 2020 im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 6,0 % zu-
riick und damit so stark wie noch nie. Die Konsumausgaben
des Staates wirkten dagegen mit einem preisbereinigten An-
stieg von 3,4 % auch in der Corona-Krise stabilisierend, wozu
unter anderem die Beschaffung von Schutzausrtistungen und
Krankenhausleistungen beitrug.

Die Bruttoanlageinvestitionen verzeichneten preisbereinigt
mit —3,5% den deutlichsten Rickgang seit der Finanz- und
Wirtschaftskrise. Dabei legten die Bauinvestitionen entgegen
diesem Trend um 1,5% zu. In Ausristungen, das sind vor
allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeu-
ge, wurden dagegen 12,5 % weniger investiert als im Vorjahr.
Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf den AuBenhandel
massiv aus. Die Exporte und Importe von Waren und Dienst-
leistungen gingen 2020 erstmals seit 2009 zurlck. Die Ex-
porte um 9,9 %, die Importe um 8,6 %. Besonders gro3 war
der Ruckgang der Dienstleistungsimporte, was vor allem am
hohen Anteil des stark rucklaufigen Reiseverkehrs lag.

Die staatlichen Haushalte beendeten 2020 nach vorlaufigen
Berechnungen mit einem Finanzierungsdefizit von 158,2 Mil-
liarden Euro. Das war das erste Defizit seit 2011. Der Bund
hatte mit 98,3 Milliarden Euro den gréBten Anteil am Finan-
zierungsdefizit, gefolgt von den Landern mit 26,1 Milliarden
Euro, den Sozialversicherungen mit 31,8 Milliarden Euro und
den Gemeinden mit 2,0 Milliarden Euro. Gemessen am nomi-
nalen BIP errechnet sich fur den Staat im Jahr 2020 eine
Defizitquote von 4,8%. Der europdische Referenzwert des
Stabilitats- und Wachstumspakts von 3% und die ZielgréBe
fur die nationale Schuldenbremse wurden demnach deutlich
verfehlt. Allerdings wurde die Anwendung beider ZielgroBen
aufgrund der Corona-Pandemie fir die Jahre 2020 und 2021
ausgesetzt.
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Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2020
von 44,8 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erbracht. Das waren 477.000 Personen oder 1,1 % weni-
ger als 2019. Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie
der Uber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstéatigkeit,
der sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 lber-
dauert hatte. Besonders betroffen waren geringfligig Be-
schéftigte sowie Selbststandige, wahrend die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten stabil blieb. Vor allem
die erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit durften hier Ent-
lassungen verhindert haben.

Mit rund 208.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
besitzt der Landkreis Ludwigsburg heute nach der Landes-
hauptstadt Stuttgart und dem Landkreis Esslingen den groB-
ten Arbeitsmarkt in der Region. Der rdumliche Schwerpunkt
liegt dabei im Stden des Landkreises. Im Bereich Ludwigs-
burg/Kornwestheim arbeiten rund 56 % der Beschaftigten im
Landkreis. Ein weiterer Arbeitsplatzschwerpunkt ist Bietig-
heim-Bissingen, auf den rund 13 % der Arbeitsplatze entfal-
len. Ludwigsburg selbst zahlt zum 30.06.2020 54.704 (Vor-
jahr 54.770) sozialversicherungspflichtig Beschéftigte.

Im Jahresdurchschnitt 2020 waren im Landkreis 11.142
Menschen arbeitslos gemeldet. Im Vergleich zum Vorjahr wa-
ren das 2.345 oder 26,7 % mehr. Die Arbeitslosenquote stieg
zum Vorjahr um 0,8 Prozentpunkte auf 3,6 % und blieb damit
im Vergleich zu Baden-Wdirttemberg unter der Landesquote
von 4,1%.

Die Unternehmen im Landkreis Ludwigsburg zeichnen sich
durch ihre groBe Leistungsfahigkeit und ihr hohes innovatives
Niveau aus. Fortschritt hat im Land der ,Tuftler und Schaf-
fer* Tradition. Dadurch sind die Betriebe in der Lage, ihre
Stellung im Wirtschaftsleben trotz eines harten Wettbewerbs
zu behaupten. Dies sichert und schafft Arbeitsplatze und
wirkt sich somit positiv auf den Arbeitsmarkt aus.

In Deutschland nimmt der Anstieg der ortstblichen Ver-
gleichsmieten, die in den Mietspiegeln dokumentiert werden,
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ab. Laut Mietspiegelindex 2020 von F+B (F+B Forschung
und Beratung flr Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
aus Hamburg) ist das Mietniveau um 1,7 % gestiegen, das
sind 0,1 Prozentpunkte weniger als im Vorjahreszeitraum. Ins-
gesamt zeigt der Vergleich der Mietenniveaus ausgewahlter
Stadte in Ost- und Westdeutschland, dass sich die Sonder-
stellung des Miunchner GroBraums abschwéacht und Stuttgart
und sein Umland ein dhnlich hohes Mietniveau erreicht. Die
ersten zehn Rangplatze verteilen sich nahezu hélftig auf diese
beiden stddeutschen Regionen. Die teuerste GroBstadt fur
Mieter bleibt Stuttgart. Mieter zahlen in der Schwabenmetro-
pole durchschnittlich 10,38€ pro Quadratmeter Nettokalt-
miete fur ihre Wohnung und liegen damit um 46 % Uber den
7,11€ pro Quadratmeter, die in den Mietspiegelstadten ins-
gesamt im Durchschnitt gezahlt werden. Minchen liegt auf
dem siebten Rangplatz. Dort zahlen Mieter durchschnittlich
9,72 € pro Quadratmeter Nettokaltmiete. Ludwigsburg belegt
wie im Vorjahr Rang acht.

Die Preise fir Wohnimmobilien in Deutschland lagen im vier-
ten Quartal 2020 durchschnittlich 8,1% hoher als im Vorjah-
resquartal. Wie das Statistische Bundesamt weiter mitteilt,
verteuerten sich die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser
besonders deutlich gegentber dem Vorjahresquartal. So stie-
gen die Hauserpreise sowohl in den sieben gréBten Metropo-
len (Berlin, Hamburg, Minchen, Koéln, Frankfurt, Stuttgart
und Dusseldorf) als auch in den landlichen Kreisen jeweils
um rund 10% und mehr (Metropolen: +12,1 %, diinn besie-
delte landliche Kreise: +11,0 %, dichter besiedelte landliche
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Kreise: +9,8%). In stadtischen Kreisen erhodhten sich die
Hauserpreise gegenlber dem Vorjahresquartal um 7,0%. Da-
mit setzt sich der Trend steigender Wohnimmobilienpreise
trotz der andauernden Corona-Pandemie wie bereits in den
vergangenen Quartalen fort. Auch Eigentumswohnungen ver-
teuerten sich in der Stadt und auf dem Land weiter, wenn
auch etwas weniger deutlich als Hauser. Die starkste
Preissteigerung fur Eigentumswohnungen wurde in dichter
besiedelten landlichen Kreisen beobachtet (+8,9 %), den ge-
ringsten Anstieg verzeichneten stadtische Kreise mit 5,7 %.
Die Verbraucherpreise in Deutschland erhthten sich im Jah-
resdurchschnitt 2020 um 0,5% gegenltber 2019 und damit
deutlich geringer als im Vorjahr (+1,4 %). Wie das Statistische
Bundesamt weiter mitteilt, wurde eine niedrigere Jahresteue-
rungsrate zuletzt in der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 ermittelt (+0,3%). Die Senkung der Mehrwertsteuer-
satze dampfte die Preisentwicklung im zweiten Halbjahr 2020.
Die Energieprodukte verbilligten sich deutlich um 4,8 %, nach
einem Anstieg um 1,4 % im Jahr 2019. Preisriickgdnge gab
es insbesondere bei leichtem Heizol (-25,9 %) und bei Kraft-
stoffen (-9,9 %). Verantwortlich war neben der Senkung der
Mehrwertsteuersatze vor allem der Olpreisverfall auf dem
Weltmarkt in den ersten Monaten des Jahres. Dagegen ver-
teuerte sich Strom um 3,0%. Ohne Bericksichtigung der
Energiepreise hatte die Jahresteuerungsrate 2020 bei +1,1 %
gelegen. Die Preise fur Nahrungsmittel erhdhten sich gegen-
Uber 2019 Uberdurchschnittlich um 2,4 %.
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2. GESCHAFTSVERLAUF
2.1 Bautatigkeit
2.1.1 Anlagevermégen

OBJEKTE

Heinrich-Schweitzer-Str. 22
SteinstraBe 2

Heinrich-Schweitzer-Str. 30
SteinstraBe 1

Romeraue 9 u. 11

DG-Ausbau Adalbert-Stifter-Str. 19/
Frauenried 26

Mérikestr. 132 u. 134

DG-Ausbau Enzstr. 18 u. 20

Marbacher Str. 213

Griinbiihl./iving Bauabschnitt E

JagerhofQuartier 1. Bauabschnitt

GESAMT

WE
TG

WE
TG

WE
TG

WE
ST

FL
ST

WE
ST

WE
TG
ST

WE
Kl
TG

WE
GE
TG

WE
GE
Kl
TG
ST
FL

BAUBEGINN

2019
2019

2018
2018

2018
2018

2019
2019

2019
2019

2020
2020

2020
2020
2020

2020
2020
2020

2020
2020
2020

ANZAHL
EINHEITEN

25
25

25
27

23
23

5
5

21
14

67

46

76

153

247

288
17
1

FERTIG-
STELLUNGEN
2020

25
25

25
27

23
23

5
5

(@)

o O

o O

78
0
0

75

10
1

UBERHANG

OO OO o

o

21
14

67

46

76

153

WE = Wohneinheiten, GE = Gewerbe, Kl = Kindergarten, TG = Tiefgaragenstellplatze, ST = Stellplatze, FL = Flichtlingsunterkinfte
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2.1.2 Umlaufvermégen

ANZAHL UBERGABEN ;
OBJEKTE BAUBEGINN EINHEITEN 2020 UBERHANG
Griinbiihl. /living Bauabschnitt E WE 2020 40 0 40
TG 2020 40 0 40
JagerhofQuartier 1. Bauabschnitt TG 2020 60 0 60
GESAMT WE 40 0 40
TG 100 0 100
WE = Wohnungen, TG = Tiefgaragenstellplatze
2.1.3 GbR BW/WBL ,,Sonnenberg* Aldinger StraBe
Zum Bilanzstichtag waren alle Einheiten verkauft. Es wurde
ein Jahresfehlbetrag in Hohe von 17,4 T € festgestellt. Es ist
vorgesehen, die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft im Ge-
schéaftsjahr 2021 einzustellen.
2.2 Wohnungsbestand/gewerbliche Einheiten
2.2.1 Bestéinde
WOHNUNGEN m? GEWERBE m?2
EIGENER BESTAND AM 31.12.2019 2.200 147.164 143 38.888
Zugénge 2020
Fertigstellungen 78 5.841 1 1.606
Abgange 2020
Abbruch 44 2.079 0 0
Veréanderung Anzahl Biros 0 0 1 0
BESTAND AM 31.12.2020 2.234 150.926 143 40.494

Der Bestand an Mietwohnungen (WE) hat sich insgesamt um
78 Einheiten durch Neubau erhoht. Davon betreffen 25 WE
die Heinrich-Schweitzer-Str. 30/Steinstr. 1, 25 WE die Hein-
rich-Schweitzer-Str. 22/Steinstr. 2, 23 WE die Rdmeraue 9 u.
11 und 5 WE im Dachgeschossausbau der Adalbert-Stifter-
Str. 19/Frauenried 26.

Zur Fortsetzung der Neubebauung im Gebiet GrunbUhl./iving
wurden die Gebdude in der Weichselstr. 3-9 und der War-
thestr. 2—10 mit insgesamt 44 WE abgebrochen.
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Der Zugang beim Gewerbe betrifft den Neubau in der Mori-
kestr. 132 + 134 fur die Nachfolgeunterbringung von Flicht-
lingen. Bei einer BlUroneuvermietung in der Konigsallee 43
wurde eine Buroeinheit zusammengelegt, was in der Men-
gendarstellung zu einem Abgang flihrte.
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WOHNUNGEN
BAUTEN AUF FREMDEN 0
GRUNDSTUCKEN AM 31.12.2019
Verédnderungen 0
BESTAND AM 31.12.2020 0

WOHNUNGEN
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2019 12
/ugange 1
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2020 13

Zugegangen ist ein Pachtvertrag fir eine Wohnung in den
Kreuzécker 21.

2.2.2 Vermietungsstatus

Im Berichtsjahr wurden 145 Mietvertrage abgeschlossen. Da-
von 85 im klassischen Mieterwechsel, 9 flr die Mieterumset-
zungen aus dem neu zu entwickelnden Wohngebiet in Grin-
buhl und 51 Erstvermietungen im Neubau.

Aus dem Gesamtbestand sind 751 Wohnungen (Stand
31.12.2020) an einkommensschwache Haushalte vermietet.
Dieser Bestand setzt sich aus 6ffentlich, kommunal, freiwillig
finanzierten und den preisreduzierten Einheiten des ,Fair
Wohnen“-Modells zusammen. Bei Mieterwechsel steht aus
dem ,Fair Wohnen“-Modell und der Neubegriindung von Be-
legungsrechten ein Potenzial von derzeit 142 Wohnungen zur
Verflgung, die ebenfalls an Haushalte mit geringem Einkom-
men vermietet werden kénnen.

Die durchschnittliche Kaltmiete des Gesamtbestandes liegt
2020 bei 7,31€/m?2, die der offentlich, kommunal und freiwil-
lig preisgedampften Wohnungen bei 6,09 €/m2 und somit
deutlich unter dem Durchschnitt des Mietspiegels von 9,13 €/
m?2 der Stadt Ludwigsburg, der fir Neuvermietungen ermittelt
wird. Die Durchschnittsmiete der preisreduzierten ,Fair Woh-
nen“-Einheiten betragt 8,05€/m2.

2.3 Interessentendatei
Zum Jahresende 2020 lagen 1.417 (Vorjahr 1.749) Mietan-
fragen in der Interessentendatei vor. Die Nachfrage verteilt
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GEWERBE/

m?2 FLUCHTLINGS- m?
UNTERKUNFTE
0 23 8.648
0 0 0
0 23 8.648
m? GEWERBE m?
1.039 0 0
56 0 0
1.095 0 0

sich mit 83% (Vorjahr 48%) auf den Bereich der preisge-
dampften und mit 17 % (Vorjahr 52 %) auf den der frei finan-
zierten Wohnungen. Der Anstieg der Interessenten flr preis-
gedampften Wohnraum auf Gber 80% ist den hoheren
Einkommensgrenzen zum Bezug eines Wohnberechtigungs-
scheines geschuldet und betrifft iberwiegend Haushalte mit
mittleren Einkommen.

2.4 Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr waren keine ModernisierungsmaBnamen
vorgesehen. Die Instandhaltungskosten beliefen sich auf 3,8
Mio.€ bzw. 18,91 € pro m? Wohn- und Nutzflache. Davon
betreffen den Wohnungsbestand 3,4 Mio.€ und die gewerb-
lichen Objekte 0,4 Mio.€. Der Schwerpunkt der Kosten lag
bei den Gewerken Heizung, Elektro, Sanitar und Maler mit rd.
2,7 Mio. €.

2.5 Verwaltungstatigkeiten

Zum 31.12.2020 verwaltete die WBL 43 Wohnungseigentl-
mergemeinschaften sowie eine Bruchteilseigentlimergemein-
schaft (Stellplatzgemeinschaft) mit insgesamt 1.203 Wohn-
und Gewerbeeinheiten, 535 Garagen und 82 Stellplatzen.
Zum 31.12.2020 wurden 12 Wohn- und 17 Gewerbeeinhei-
ten fur private Eigentimer verwaltet.
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3. LAGE DER GESELLSCHAFT
3.1 Ertragslage
Das Ergebnis nach Steuern stellt sich wie folgt dar:

2020

T€

Umsatzerlose 22.853
Bestandsveranderungen 6.464
Sonstige betriebliche Ertrage 204
Cieforangon und Lestmgen. 14555
Personalaufwand 3.614
Abschreibungen 5.030
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.442
Ertrage aus Beteiligungen 0
Sonstige Zinsen u. dhnliche Ertréage 326
Zinsen u. ahnliche Aufwendungen 1.750
Steuern vom Einkommen und Ertrag -297
Sonstige Steuern 497
Jahresiiberschuss 1.856

Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung stiegen um rd.
595 T€. Im Geschéftsjahr gab es keine Erlése aus dem Ver-
kauf von Grundstlcken, was im Vergleich zum Vorjahr einem
Ruckgang von rd. 13.450 T€ entspricht. Die Betreuungsta-
tigkeit reduzierte sich um rd. 35 T€ und die anderen Liefe-
rungen und Leistungen um rd. 190 T€. Insgesamt verringer-
ten sich so die Umsatzerlose auf 22.853 T€.

Die Bestandsverdanderungen wurden hauptsachlich durch die
Zugénge und Abgange im Bautragergeschaft beeinflusst.

Die Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
erhodhten sich um rd. 3.500 T€ auf rd. 14.955 T€. Gestiegen
sind im Wesentlichen die Aufwendungen flr Verkaufsgrund-
stiicke (rd. 5.255 T€) und die Betriebskosten (rd. 555 T€). Re-
duziert haben sich die Instandhaltungskosten (rd. —2.005 T€)
und die Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistun-
gen (rd. -305 T€).

Erhohung des Personalbestandes, tarifliche und sonstige
Gehaltsanpassungen verdnderten die Personalkosten auf
3.614 T€.

Der Anstieg der Abschreibungen auf 5.030 T€ resultiert
hauptsachlich aus Restbuchwerten der abgebrochenen Ge-
baude im Entwicklungsgebiet Grinbuihl-West, die auBerplan-
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2019 2018 2017 2016
T€ T€ T€ T€
35.935 24.214 20.968 26.368
-7.930 2.373 5.433 -4.371
318 592 2.015 1.864
11.456 13.825 16.013 10.045
3.185 2913 2.776 2.535
3.884 3.752 3.643 3.950
1.493 1.961 1.536 1.723
0 9 31 6

29 13 11 14
1.675 1.758 1.712 1.824
770 222 0 137
514 487 472 475
5.375 2.283 2.306 3.192

maBig abgeschrieben wurden, und dem Zugang durch Neu-
bau von Wohn-, Geschéafts- und anderen Bauten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind um rd.
950 T€ gestiegen. Ursachlich dafir sind die Kosten der Da-
tenverarbeitung (rd. 40 T€), die Gerichts-, Rechts- und Be-
ratungskosten (rd. 115 T€) sowie die Projekt- und Abbruch-
kosten der Marbacher StraBe 211 und Jagerhofkaserne (rd.
790 T€).

Steuererstattungen aus Vorjahren und ein geringerer Jahres-
Uberschuss 2020 fuhrten zur positiven Verdnderung bei den
Steuern vom Einkommen und Ertrag.

Der erreichte Jahrestberschuss 2020 von 1.856 T€ liegt um
rd. 470 T€ Uber dem Planansatz. Die wesentlichen positiven
Abweichungen von rd. 1.260 T€ ergeben sich aus geringeren
Abschreibungen, da nicht im geplanten Umfang die Gebaude
im Entwicklungsgebiet Grinbuhl-West abgebrochen wurden,
sowie Steuererstattungen und Zinsen aus Steuererklarungen.
Dagegen lagen die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
um rd. 820 T€ hoher als geplant.

Die Geschéftsfiihrung beurteilt die Ertragslage der WBL als
geordnet.
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3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkirzter Kapitalflussrechnung:

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in immat. Vermogensgegenstande

Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermogen
Auszahlungen flr Investitionen ins Anlagevermdogen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Auszahlungen an Gesellschafter

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

PlanmaBige Tilgungen (-)

AuBerplanméBige Tilgungen bzw. Darlehensriickzahlungen (-)
Erhaltene (Tilgungs-)Zuschiisse

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote
betragt 45,22 %. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 1,7 %.
Zunahme der Aufwendungen flur Verkaufsgrundsticke und
keine Verkaufe aus dem Umlaufvermogen sind die wesent-
lichen Faktoren, die den Cashflow aus laufender Geschéftsta-
tigkeit auf 5.706 T€ sinken lieBen. Das Verhaltnis von Fremd-
kapital zu Eigenkapital betragt 1,2 (Verschuldungsgrad).

Die Investitionen in das Anlagevermdgen bestehen groBten-
teils aus der Neubautatigkeit wie unter Punkt 2.1.1 darge-
stellt. Flr die Bauvorbereitung verschiedener Objekte wurden
weitere Investitionen getéatigt. Das immer noch glinstige Zins-
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2020 2019
T€ T€
5.706 17.706
=33 0

9 11
-28.129 -23.638
8 16
-28.145 -23.611
-594 0
33.852 4.642
-5.361 -4.853
0 -637

0 -210
-1.750 -1.673
26.147 -2.731
3.708 -8.636
422 9.058
4.130 422

niveau und Zuschlsse aus Landeswohnraumférdermitteln
machten es moglich, diese Investitionen mit einem hohen
Anteil an langfristigen Darlehen und den Rest mit Eigenmit-
teln zu finanzieren.

Die Finanzlage ist geordnet. Skontomdglichkeiten wurden
ausgenutzt. Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit nachkommen. Im Bautragergeschaft kdnn-
ten kunftig Zwischenfinanzierungen notwendig werden. Bei
Bedarf stehen hierzu ausreichend Kreditlinien und die Mog-
lichkeit der Aufnahme von kurzfristigen grundschuldgesicher-
ten Krediten zur Verfligung.
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3.3 Vermogenslage
Die Vermdgenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2020 31.12.2019

T€ T€

Bilanzsumme 235.421 202.362
Anlagevermogen 214.414 195.923
Umlaufvermdgen 20.909 6.328
Eigenkapital 106.465 105.203
Verbindlichkeiten 123.205 91.010
Fliissige Mittel 4.130 422
Eigenkapitalquote 45,22 % 51,99 %

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
T€ T€ T€

200.923 183.697 169.038
176.165 162.844 151.843
24.647 20.739 17.074
99.828 97.544 95.238
96.835 84.034 71.763
9.058 8.813 10.643
49,68 % 53,1% 56,3 %

Der positive Saldo aus Zu- und Abgéngen von rd. 23.520 T€,
vermindert um Abschreibungen von rd. 5.030 T€, erhdhten
das Anlagevermogen.

Das Anlagevermdgen ist unverandert langfristig finanziert.
Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus Grund-
stlcken und grundstlcksgleichen Rechten mit unfertigen
Bauten (rd. 10.450 T€), unfertigen Leistungen (rd. 3.780 T€),
geleisteten Anzahlungen (rd. 405 T€), Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstanden (rd. 2.070 T€) und den flUssi-
gen Mitteln (rd. 4.130 T€) zusammen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten erhéhten
sich um rd. 29.670 T€, die der anderen Kreditgeber redu-
zierten sich durch planméBige Tilgung um rd. 1.175 T€. Die
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erhaltenen Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung,
aus anderen Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten
gegenUber Gesellschaftern und die sonstigen Verbindlichkei-
ten nahmen insgesamt um rd. 3.700 T€ zu.

Der deutliche Anstieg bei den Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten, verbunden mit einem geringen Zuwachs beim
Eigenkapital, lieB die Eigenkapitalquote auf 45,22 % sinken.
Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Ge-
schaftsfihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2020



4. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2020 2019
RENTABILITATSKENNZAHLEN

Jahrestberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat % 1,5 3,5

Bilanzsumme

Jahresuberschuss

Eigenkapitalrentabilitat : : , % 1,7 51
Eigenkapital It. Bilanz

Jahresitberschuss

Return on Investment % 0,8 2,7
Bilanzsumme

VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Anlagevermogen

Anlagenintensitat % 91,1 96,8

Bilanzsumme

Umlaufvermogen

Umlaufintensitat % 8,9 3,1

Bilanzsumme

.. ) ) Langfristiges Fremdkapital
Langfristiger Fremdkapitalanteil % 459 39,3

Bilanzsumme

. Cashflow
Tilgungskraft % 1,2 19

planmaBige Tilgungen

Zinsen + Tilgungen fur langfristiges Fremdkapital

Kapitaldienstdeckung % 39,3 36,7

Sollmieten

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

) fur langfristiges Fremdkapital
Zinsdeckung % 9,6 93

Sollmieten

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN

Instandhaltungs- und Modernisierungs- Instandhaltung + Modernisierung
. ) € 18,91 29,68
kosten je m2 Wohn- und Nutzflache Wohn- und Nutzflache
. . Erlésschmélerungen
Erlésschmalerungen % 3,6 2,4

Sollmieten

Mieterwechsel

Fluktuationsrate Wohnungen % 3,8 3,9

Anzahl der Wohnungen
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C. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. PROGNOSEBERICHT

Der Sachverstandigenrat der Wirtschaftsweisen senkte seine
Prognose fur das Wirtschaftswachstum. Nicht zuletzt vom
Verlauf der Corona-Impfungen hange ab, wie schnell sich die
Wirtschaft normalisieren kénne.

Unter dem Eindruck der Corona-Pandemie haben die ,Wirt-
schaftsweisen” im Marz 2021 ihre neue Konjunkturprognose
vorgelegt. Danach durfte das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in
Deutschland 2021 um 3,1 % steigen. Damit korrigierte der
Sachverstandigenrat seine bisherige Prognose nach unten. In
der im November vorgelegten Vorhersage gingen die Exper-
ten noch von einem Wachstum von 3,7 % aus.

Infolge der im Herbst 2020 wieder angestiegenen Infektions-
zahlen und der aktuell noch andauernden Einschrankungen
sei im ersten Quartal 2021 mit einem Rickgang der Wirt-
schaftsleistung in Deutschland um etwa 2 % zu rechnen. Mit
dem zu erwartenden Impffortschritt, der Einddammung der
Pandemie und dadurch moglichen Lockerungen dirfte sich
die Erholung in den kommenden Monaten wieder fortsetzen.
Sobald es gelingt, das Infektionsgeschehen effektiv zu be-
grenzen und groBere Anteile der Bevélkerung zu impfen,
durften sich die von den Kontaktbeschrankungen oder Schlie-
Bungen stark betroffenen Dienstleistungsbereiche wie das
Gastgewerbe oder der stationare Einzelhandel wiederbeleben.
Nach Mitteilung des Sachversténdigenrates seien die Ver-
braucherpreise in Deutschland zum Jahresbeginn wieder
starker gestiegen. Hierzu hatten vor allem der héhere Olpreis,
die Einfuhrung der CO,-Bepreisung in den Sektoren Verkehr
und Warme sowie das Auslaufen der vortbergehenden Um-
satzsteuersenkung beigetragen. Deshalb dirfte die Inflations-
rate 2021 im Jahresdurchschnitt 2,1 % betragen. Im Jahr
2022 werde ein Anstieg der Verbraucherpreise von 1,9 % er-
wartet. Das groBte Risiko fur die Konjunktur in Deutschland
stellt eine mogliche dritte Infektionswelle dar, und zwar dann,
wenn sie zu Einschrankungen oder gar BetriebsschlieBungen
in der Industrie fihren wirde. Chancen fur eine bessere wirt-
schaftliche Entwicklung bestehen nur, wenn die Bevolkerung
schneller als erwartet geimpft wird.

In den Nachrichten der vergangenen Monate konnte man
eine Menge an Vorhersagen zu mdoglichen Auswirkungen
der Corona-Pandemie finden. Fur den Immobilienmarkt in
Deutschland wurden zuletzt fast taglich neue Vorhersagen
getroffen und so entstanden Mythen Uber mogliche Auswir-
kungen. Die Anzeichen daflir waren nicht immer eindeutig
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und schlUssig. ImmobilienScout24 hat einige der haufigsten
Aussagen Uberprift und festgestellt, dass diese bisher kaum
eingetroffen sind und viele Szenarien unnétige Panik verbrei-
tet haben. Die Corona-Pandemie fuhrt kurzfristig zwar zu Ver-
lagerungen von KaufabschlUssen, langfristig wird sie die
Wohnraumnachfrage aber nicht mindern, da seit vielen Jah-
ren der Bedarf an Wohnraum in vielen Stadten und Regionen
das knappe Immaobilienangebot Ubersteigt. Dieser fundamen-
tale Trend wird sich auch in der aktuellen Situation fur Lud-
wigsburg nicht maBgeblich &ndern, da die Grinde flr den
Nachfragelberhang weiterhin bestehen bleiben, vor allem
beim bezahlbaren Wohnraum, ob in Miete oder Eigentum.
Die WBL stellt sich dieser Herausforderung und wird im Rah-
men ihrer Méglichkeiten durch den Neubau von Wohnraum
mit Uber tausend Einheiten in den néchsten Jahren versu-
chen, den Ludwigsburger Wohnungsmarkt zu entlasten. Es
werden unterschiedliche, bedarfsgerechte Wohnformen und
ein hoher Anteil an bezahlbaren bzw. preisgedampften Ein-
heiten entstehen. Die Eigentumswohnungen und ,Haus im
Haus“-Objekte tragen zu einer ausgewogenen soziokulturel-
len Mischung in den Stadtteilen bei und bilden zudem die
Basis der Gesamtfinanzierung von bezahlbarem Wohnraum
flr eine immer groBer werdende Schicht der Bevolkerung.
Der Wirtschafts- und Finanzplan 2021 hat ein Investitionsvo-
lumen von rund 62,1 Mio. €. Diese Investitionen und die der
folgenden Jahre wird die WBL gemaB dem Gesellschaftsauf-
trag in den Bau von bezahlbaren Wohnungen und sozialen
Einrichtungen und in Stadtentwicklungsaufgaben einsetzen.
Unterstutzt wird die WBL dabei durch Zuschusse Uber das
Landeswohnraumférderprogramm. Zum Schutz des Klimas
und zur Schonung fossiler Brennstoffe werden die Neubau-
ten mit energieeffizienter Technik ausgestattet. Hierbei helfen
entsprechende Darlehen der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) mit Tilgungszuschissen.

MaBnahmen flir den Bestandserhalt inklusive gewerblicher
Objekte haben ein Gesamtbudget von 4,5 Mio. €. Die geplan-
ten Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung, der Betreu-
ungstatigkeit und aus anderen Lieferungen und Leistungen
betragen zusammen rund 23,1 Mio. €. Auf Basis des Wirt-
schaftsplanes und der zugrunde gelegten Pramissen geht die
Geschéftsfuhrung von einem positiven Jahresergebnis 2021
von rund 1,4 Mio. € aus.
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2. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem

Unternehmerisches Handeln ist ohne Risiken nicht méglich,
weil die Zukunft und die Wirkung von Handlungen nicht si-
cher vorhersehbar sind. Aufgabe eines Risikomanagements
ist es daher, mit geeigneten Methoden Transparenz Uber die
Risikosituation einzelner Bereiche im Unternehmen zu
schaffen und das Ertrag-Risiko-Profil des Unternehmens zu
optimieren. Die wesentlichen Sicherungselemente im Risiko-
management der WBL sind der funfjahrige Wirtschaftsplan
und das interne Kontrollsystem, mit dem sich etwaige nega-
tive Einfllisse durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein Minimum
reduzieren lassen. Die monatlichen Plan-Ist-Vergleiche der
wichtigsten Einnahmen- und Ausgabenpositionen des Unter-
nehmens, der Sparten und, sofern notig, auch der einzelnen
Objekte garantieren eine rechtzeitige Steuerung der Unter-
nehmenshandlungen. Latente Risiken der kostenintensiven
Handlungsfelder, wie Instandhaltungen, Modernisierungen
und Neubauvorhaben, lassen sich durch die im ERP-System
budgetierten MaBnahmen und Auftrage in Verbindung mit
laufendem Kostencontrolling und regelméBigen Jourfix-Termi-
nen auf allen Ebenen des Unternehmens auf ein Gberschau-
bares Mal3 reduzieren bzw. optimieren.

Chancen und Risiken der einzelnen Geschéftsfelder

Die Geschéaftsfelder gliedern sich in die Sparten Hausbewirt-
schaftung, WEG-Verwaltung, Bautrédgergeschaft und gewerb-
liche Vermietungen.

Hausbewirtschaftung

Das Facility-Management ist das Kerngeschaft der WBL und
zugleich finanzielle Basis. Zum Unternehmen haben die Mie-
ter eine starke Bindung, was die hohe Zufriedenheit wider-
spiegelt. Die Mietangebote sind fair und an die Einkommens-
situation der Mietinteressenten angepasst.

Die wesentlichen Risiken der Hausbewirtschaftung sind, dass
die aus dem Wohnungsportfolio angebotenen Wohnungen
nicht mit den Bedirfnissen der Nachfrageseite hinsichtlich
Qualitat, Ausstattung, Mietpreis und soziokultureller Auspra-
gung im jeweiligen Quartier Ubereinstimmen. Die Folge dar-
aus waren rlcklaufige Umsatzerldse.

Das bedarfsgerechte Vermietungsmanagement der WBL, der
umfangreiche nachfrageorientierte Neubau mit hohem Anteil
an preisgedampften Wohnungen und die gezielten Eigen-
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tumsmaBnahmen férdern die ausgewogenen sozialen Mi-
schungen in den Stadtteilen und sichern steigende Erlose fur
zukUnftige Investitionen.

Trotz leichtem Bevolkerungsriickgang in Ludwigsburg ist die
Nachfrage nach Wohnraum bei der WBL weiterhin hoch. Die
Anzahl der Interessenten hat sich seit Beginn der Coro-
na-Pandemie abgeschwacht und bei knapp 1.500 Woh-
nungssuchenden eingependelt. Ein genereller Rickgang der
Nachfrage ist mittelfristig jedoch nicht zu erwarten. Vor allem
Haushalte fur die soziale Wohnraumversorgung haben deut-
lich zugenommen. Hier nutzen wir die Méglichkeit, im Rah-
men unserer sozialen Verantwortung, mit unserem breit an-
gelegten Wohnungsportfolio, allen Schichten der Bevélkerung
ein entsprechendes Wohnungsangebot anbieten zu kénnen.

Gewerbliche Vermietungen - Film- und Medienzentrum (FMZ)
Risiken der gewerblichen Vermietung ergeben sich haupt-
sachlich aus der allgemeinen Wirtschaftslage, dem Standort
und der Flachenflexibilitdt der jeweiligen Immobilie. Zudem
sind Mieterwechsel deutlich aufwéndiger und im Vergleich
zur Wohnungsverwaltung mit einem héheren wirtschaftlichen
Risiko verbunden.

Die Buroflachen im FMZ, die fur Film- und Medienschaffende
vorgehalten werden, zeigen nahezu keine negativen Corona-
Auswirkungen. Sie sind derzeit zu 100 % vermietet. Lediglich
bei einem Mieterwechsel braucht es etwas mehr Zeit, um den
richtigen Nachmieter zu finden, was aber Uberwiegend an
der Branche liegt, die im FMZ ihren neuen Standort finden
durfen. Dies trifft auch auf die Flachen fur Existenzgrinder
zu. Bei der Event-Location , Reithaus“ und den Konferenzrau-
men muss 2021 wie schon in 2020 mit deutlich reduzierten
Erlésen gerechnet werden. Im Wirtschaftsplan 2021 wurden
deshalb nur 25 % der sonst Ublichen Erlése geplant. Der Erlos-
verlust stellt jedoch kein bestandsgefahrdendes Risiko, weder
flr die Sparte noch fur das Unternehmen, dar.

Ludwigsburg ist umgeben von einem wirtschaftsstarken Bal-
lungsraum und selbst begehrter Wirtschaftsstandort fur welt-
bekannte Unternehmen sowie flir zahlreiche mittelstandische
und kleinere Betriebe. Diese Unternehmen zeichnen sich
durch groBe Leistungsfahigkeit und hohes innovatives Niveau
aus. Fortschritt hat im Land der ,Tuftler und Schaffer” Tradi-
tion. Inwieweit Arbeitsplatze in dieser Pandemiezeit langfristig
wegfallen, vor allem im Einzelhandel und der Gastronomie,
hangt von der raschen Bekdmpfung der Corona-Pandemie ab.
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Die Lage des Film- und Medienzentrums mitten in Ludwigs-
burg mit Sicht zum Schloss und Forum und das vor Ort beste-
hende Netzwerk der Firmen und Hochschulen pragen den
wertvollen Standortvorteil. Die hervorragende Infrastruktur mit
Glasfasernetz und das im Quartier neu umgebaute Casino zu
einem Restaurant mit einem breiten Speise- und Serviceange-
bot bis hin zum Catering von Seminaren sowie verschiedenen
Veranstaltungen machen das FMZ zu einem einzigartigen
Standort wirtschaftlicher, gesellschaftlicher und kulinarischer
Kommunikation.

Mietwohnungsbau / Bautragergeschaft

Kernaufgabe der WBL ist nach wie vor der Geschosswoh-
nungsbau, was den Lowenanteil der Investitionen ausmacht.
Diverse gewerbliche Einheiten, Kindertagesstatten und be-
sondere Wohnformen flr dltere Bevélkerungsschichten run-
den das Investitionsprogramm ab. Erlose aus dem Bautrager-
geschaft sind dabei ein wichtiger Baustein bei der Finanzie-
rung. Allein die Zuschisse aus dem Landeswohnraumférder-
programm reichen nicht aus, um die Mieten der WLB in einem
fairen und bezahlbaren Rahmen zu halten. Der groBte Anteil
am bendtigten Eigenkapital kommt aus der Hausbewirtschaf-
tung und den gewerblichen Vermietungen. Standig steigende
Baukosten und das niedrige Mietniveau bei der WBL erschwe-
ren zunehmend die Finanzierung der geplanten Vorhaben.
Sozialadaquate Mieterhdhungen und eine zeitliche Streckung
diverser Objekte wirden die Situation deutlich verbessern.
Das Allerbeste wére natirlich die Senkung der Baukosten.
Beim Eigentums- als auch beim Mietwohnungsbau liegen die
entscheidenden Risiken in einer negativen Veranderung der
Vermarktungsméglichkeiten sowie der Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine. Die Risikominimierung kann
nur durch eine grindliche Auswahl der anstehenden Projek-
te, prézise Planungen und Projektsteuerungen der Verant-
wortlichen gelingen. Kosten, Termine und Renditen werden
laufend durch die Geschéftsleitung und die am Prozess betei-
ligten Mitarbeiter Uberwacht. Dies ist unabdingbar flr den
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens.

Die Corona-Krise selbst hat derzeit bei der WBL noch keinen
Einfluss auf die geplanten Fertigstellungen der Projekte. Den-
noch konnen die aktuell starke Nachfrage nach Hand-
werksunternehmen und die Verknappung der Baumaterialien
zu deutlichen Kostensteigerungen, aber auch zu Terminver-
zbgerungen fUhren.

24

WEG-Verwaltung

Im Rahmen der Unternehmensstrategie strebt die WBL die
Qualitatsfuhrerschaft an. Dies erforderte, dass sich das Un-
ternehmen im Berichtsjahr von einigen nicht wirtschaftlich
darstellbaren Eigentiimergemeinschaften getrennt hat. Die
Zugénge der nachsten Jahre in dieser Sparte erfolgen tber-
wiegend aus dem eigenen Bautragergeschéft, das zur Quer-
subventionierung der neu erstellten und preisgeddmpften
Mietwohnungen notwendig ist.

Die allgemeinen Risiken aus der Verwaltertéatigkeit sind durch
bestehende Versicherungen abgedeckt. Das zentrale Risiko
ist jedoch, dass nach Zeitablauf der Verwaltervertrdge diese
nicht mehr verlangert werden. Verwalterbestellungen haben
eine maximale Laufzeit von funf Jahren. Von elf Gemein-
schaften, die im Berichtsjahr ausgelaufen sind, konnten zehn
Vertrage verlangert werden. Dies zeigt das Vertrauen und die
hohe Zufriedenheit der Eigentlimer.

Vereinzelt kdnnte es zu verzdgerten oder gar Ausfallen von
Hausgeldzahlungen kommen, wobei dies ausschlieBlich ein
Risiko der verwalteten WEG darstellt. Ausfélle bei den Verwal-
tergebulhren sind nicht zu erwarten.

Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Die WBL ist auch in Corona-Zeiten bereit, die anstehenden
Herausforderungen anzunehmen. Mit ihrer modernen Aus-
richtung der immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen, gut
ausgebildeten Mitarbeitern mit hoher Motivation, einem ef-
fektiven Controlling und einer passablen wirtschaftlichen
Leistungsféahigkeit ist sie fur kinftige Risiken gut gerustet. Der
ausgewogene Mix an Mietangeboten mit gemischten sozialen
Strukturen in den Stadtteilen und eine auf den Bedarf ange-
messene Bautragertatigkeit garantieren stabile und sichere
Erlose.

Die Sparte Hausbewirtschaftung verflgt Uber eine Ertragsre-
serve, die innerhalb der derzeitigen durchschnittlichen Kalt-
miete von 7,31 €/m2 und der durchschnittlichen Miete des
aktuellen Mietspiegels der Stadt Ludwigsburg von 9,13 €/m?
liegt. Diese stille Reserve werden wir gemaB unserer sozialen
Verantwortung nicht ausschopfen. Fur vereinzelte Mieter, die
durch die Pandemie in Zahlungsschwierigkeiten gekommen
sind bzw. kommen werden, haben wir situationsbezogene
Ldésungen parat.

Im FMZ muss 2021 beim Eventbereich und den Konferenz-
raumen mit geringeren Umsatzerldsen gerechnet werden.
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Dies wurde bei der Wirtschaftsplanung bereits berlcksich-
tigt. Hier bleibt abzuwarten, ob sich kinftig die Umséatze bei
den Konferenzraumen wieder auf die Zeit vor der Krise ein-
pendeln oder durch mobiles Arbeiten und die Moglichkeit von
Video-Konferenzen auf einem niedrigeren Level stehen blei-
ben werden. Bei den dauerhaft vermieteten Buroflachen sind
zur Zeit keine Einnahmenverluste erkennbar.

Die Corona-Krise wirkt sich nachhaltig auf den Immobilien-
markt aus. Videokonferenzen im Wohnzimmer und Schulun-
terricht vom Kinderzimmer aus verlangt derzeit nicht nur viel
Flexibilitdt, sondern wird dabei auch den Immobilienmarkt
nachhaltig verdndern. Nach einer Analyse des Immobilien-
portals ImmoScout24 explodierte in den vergangenen Mona-
ten das Interesse an Eigentumswohnungen und Hausern. So
verzeichneten die Vermittler im Februar 2021 einen Zuwachs
von 33 % bei Kontaktanfragen flr Hauser zum Kauf im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat. Fur Eigentumswohnungen stieg
die Nachfrage sogar um 34 %. Damit setzte sich das deutlich
verstarkte Interesse aus den Vormonaten an Kaufimmobilien
fort. Das zeigt, dass das Zuhause als Riickzugsort durch die
Corona-Pandemie immer wichtiger geworden ist. Die Ge-
schéftsleitung der WBL sieht darin gute Chancen, aus dem
Bautragergeschaft die geplanten und nachfrageorientieren
Eigentumswohnungen am Ludwigsburger Wohnungsmarkt
absetzen zu koénnen. Ein mangelnder Erfolg hierbei wirde
sich negativ auf die Ertragssituation und den Cashflow aus-
wirken. Nicht verkaufte Einheiten missten ins Anlagevermo-
gen Ubernommen werden, was héhere Darlehensaufnahmen
zur Folge hatte.

Die WEG-Verwaltung ist im wirtschaftlichen Vergleich zu den
anderen Sparten eher von untergeordneter Bedeutung. Dafr
ist sie aber mit dem geringsten Risikopotenzial unterwegs. Mit
dem Ziel der Qualitatsfihrerschaft werden steigende Beitrage
zur Unternehmensleistung erwartet.

Die Verfugbarkeit der Handwerker, Baukostenverdnderungen
und die tatsachlich anfallenden Instandhaltungskosten wer-
den bestimmend flr das geplante Jahresergebnis 2021 sein.
Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken, die einen we-
sentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage haben konnten, sind derzeit nicht erkennbar.
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D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der WBL bestehen aus
kurzfristigen Forderungen, sonstigen Vermodgensgegenstan-
den, liquiden Mitteln sowie Bankverbindlichkeiten. Erkennba-
re Ausfallrisiken bei den Vermogenswerten werden durch
Wertberichtigungen bertcksichtigt. Die liquiden Mittel vertei-
len sich auf zwei Geschaftsbanken. Die Darlehensverbind-
lichkeiten betreffen ausschlieBlich mittel- bis langfristige Ob-
jektfinanzierungen bei mehreren Darlehensgebern, sodass
kein , Klumpen-Risiko® besteht.

Wesentliche Risiken sind das Zinsédnderungs- und das Liqui-
ditatsrisiko. Rund 70% der langfristigen Objektfinanzierun-
gen haben einen durchschnittlichen Festzinssatz von 1,6 %.
Die restlichen 30 % mit Laufzeiten unter zehn Jahren liegen
bei 2,1 % Die Zinsentwicklung wird laufend Gberwacht, damit
rechtzeitig bei anstehenden Prolongationen das Zinsanpas-
sungsrisiko so gering wie moglich gehalten werden kann. Mit
dem Cashflow konnten zu jeder Zeit die planmaBigen Tilgun-
gen erwirtschaftet werden.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Ludwigsburg, 26. Méarz 2021

(e

)G

Andreas Veit Konrad Seigfried
Vorsitzender der Geschéftsfihrer
Geschéftsfiihrung
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ

der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, Ludwigsburg,

zum 31. Dezember 2020

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Immaterielle Anlagewerte und Software

Sachanlagen

Stand am Stand am

31.12.2020 31.12.2019

€ €
46.121,66 32.047,71

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 121.328.169,43 108.468.866,59
2. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschéfts- 53.492.052,73 48.003.507,35
und anderen Bauten
3. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 4.239.834,12 3.206.642,89
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 11.852.485,85 12.274.085,29
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 316.223,93 358.272,26
6. Anlagen im Bau 20.979.925,36 13.152.921,92
7. Bauvorbereitungskosten 2.158.750,58 10.426.237,56
214.367.442,00 195.890.533,86
B. Umlaufvermégen
[. . Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen 10.450.609,89 0,00
Bauten

2. Unfertige Leistungen 3.780.382,82 3.536.321,46
3. Andere Vorrate 74.788,24 85.188,25
4. Geleistete Anzahlungen 404.867,40 403.250,60
14.710.648,35 4.024.760,31

[I.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 104.521,38 158.709,43
2. Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 471.035,71 484.302,39
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.329,76
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 244.645,78 93.182,12
5. Forderungen gegen Gesellschafter 61.791,31 73.740,16
6. Sonstige Vermogensgegenstéande 1.186.007,00 1.070.349,88
2.068.001,18 1.881.613,74
[Il. Flussige Mittel und Bausparguthaben 4.130.121,43 421.660,40
C. Rechnungsabgrenzungsposten 98.624,00 111.253,84
Bilanzsumme 235.420.958,62 202.361.869,86
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Passiva

Stand am
31.12.2020
€

Stand am
31.12.2019
€

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 41.000.000,00 41.000.000,00
II.  Kapitalriicklage 700.000,00 700.000,00
lll.  Gewinnrlcklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 2.733.300,00 2.733.300,00
2. Bauerneuerungesrlicklage 57.159.126,92 52.378.116,48
3. Andere Gewinnrticklagen 3.016.385,86 3.016.385,86
V. JahresUberschuss 1.856.515,37 5.375.034,79
106.465.328,15 105.202.837,13
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 0,00 555.743,00
2. Sonstige Rickstellungen 1.206.970,59 1.229.982,77
1.206.970,59 1.785.725,77
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 98.412.937,30 68.744.346,64
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 9.708.065,96 10.881.664,80
3. Erhaltene Anzahlungen 4.071.161,11 3.868.502,54
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.911.219,67 2.458.604,64
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.531.442,60 4.902.249,11
6. Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaft 231.749,17 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 338.679,36 154.219,16
123.205.255,17 91.009.586,89
D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.543.404,71 4.363.720,07
Bilanzsumme 235.420.958,62 202.361.869,86
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschréankter Haftung, Ludwigsburg,
far die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2020

2020 2019
€ €
1. Umsatzerltse
a) aus der Hausbewirtschaftung 22.080.349,07 21.486.137,92
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 13.447.774,09
c) aus Betreuungstatigkeit 438.891,40 474.950,62
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 333.838,81 526.554,79
22.853.079,28 35.935.417,42
2. Erhdéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstticken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 6.464.244,99 -7.929.669,10
3. Sonstige betriebliche Ertrage 204.016,66 317.682,20
29.521.340,93 28.323.430,52
4. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8.459.109,39 9.911.194,63
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 6.292.707,57 1.037.392,19
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 203.699,1 507.614,39
14.955.516,07 11.456.201,21
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.853.688,33 2.514.318,40
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 759.836,69 670.861,48
3.613.525,02 3.185.179,88
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.029.956,73 3.883.618,78
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.442.458,28 1.493.414,63
3.479.884,83 8.305.016,02
8. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 435,27
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 326.129,89 29.501,05
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.749.745,74 1.675.226,27
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -296.893,11 770.459,43
12. Ergebnis nach Steuern 2.353.162,09 5.889.266,64
13. Sonstige Steuern 496.646,72 514.231,85
14. Jahresiiberschuss 1.856.515,37 5.375.034,79
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ANHANG

der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg,

flr das Geschaftsjahr 2020

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des HGB flr groBe Kapital-
gesellschaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

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

Darstellung, Gliederung, Ansatz und Bewertung des Jahres-
abschlusses entsprechen den Vorjahresgrundsatzen.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden linear auf
3 bis 5 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung der Software-
lizenzen bis 800,00 € (bis 31.12.2017: 410,00 €) erfolgt im
Jahr der Anschaffung.

Das Sachanlagevermogen wird zu fortgeschriebenen An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um plan-
maBige Abschreibungen, bilanziert. Fremdkapitalzinsen wer-
den nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Dauernde
Wertminderungen werden durch entsprechende auBerplan-
maBige Abschreibungen berlcksichtigt. MaBgebend fiir den
Zeitpunkt der Bilanzierung der Zu- und Abgange ist der wirt-
schaftliche Eigentumslbergang.

Die ,Grundstiicke mit Wohnbauten® werden grundsatzlich
auf eine angenommene Nutzungsdauer von 50 Jahren abge-
schrieben. Dabei erfolgt die Abschreibung jahrlich linear mit
2%, bei einigen Objekten degressiv mit 1,25% und bei ei-
nem 2005 Ubernommenen Objekt degressiv mit 2,5%. Fur
die in 2013 erworbenen BIMA-Gebadude in Grinbuhl wurde
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Bei den ,Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten®
wird ebenfalls grundsatzlich eine Nutzungsdauer von 50 Jah-
ren angenommen und die Abschreibung erfolgt jahrlich linear
mit 2%. Die Geschaftsrdume flr einen Supermarkt, das
Sportinternat, das Museum, Scala und die Skills Labs werden
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jahrlich mit 3% und eine selbst genutzte Garage wird mit 4 %
abgeschrieben. Die Betriebsvorrichtungen werden mit 10 %
und 20% abgeschrieben. Fur die in 2014 erworbene Be-
leuchtung wurde eine Nutzungsdauer von 7 Jahren und fir
die Mulleinhausung im Film- und Medienzentrum eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer
des Lichtkonzepts betragt 15 Jahre, fur die Luftungsanlage
im Casino 10 Jahre und fur die Kiicheneinrichtung im Casino
5 Jahre.

Unter der Bilanzposition ,Bauten auf fremden Grundsticken®
werden das Verwaltungsgebaude jahrlich linear mit 3%, die
Flichtlingsunterklinfte mit 2% und eine Lagergarage mit 8 %
abgeschrieben. Fur die Umbau- und Sanierungskosten in
den gepachteten Objekte erfolgt die Abschreibung auf die
Pachtzeit von 10 bzw. 20 Jahren.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die Ab-
schreibung auf die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von
3 bis 15 Jahren. Abnutzbare bewegliche geringwertige An-
lagegiter mit Nettoanschaffungskosten ab 250,01 € bis
1.000,00 € werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a
EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst
und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
sind zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten ange-
setzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensgegenstande
sind zu Nominalwerten bzw. zu den Anschaffungskosten akti-
viert, wobei bei den Forderungen erkennbare Einzelrisiken
durch die Vornahme von Wertberichtigungen bericksichtigt
wurden.

Die Abschreibung der Geldbeschaffungskosten erfolgt auf die
Laufzeit der Darlehen bzw. auf die Dauer der Zinsbhindungs-
frist.

Die sonstigen Ruckstellungen fir ungewisse Verbindlichkei-
ten sind in Héhe der voraussichtlichen Inanspruchnahme an-
gesetzt. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als ei-
nem Jahr wurden geméB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den
von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten Abzinsungs-
sadtzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag ausgewiesen.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermbgen
Die gesonderte Entwicklung des Anlagevermogens ist integraler Bestandteil des Anhangs (s. Anlage 4)

2. Der Posten ,Unfertige Leistungen*” in Hohe von 3.780.382,82 € (Vorjahr 3.536.321,46 €) betrifft noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten, die im Folgejahr an die Mieter weiterberechnet werden.

3. Forderungen gegen Gesellschafter
Gegen Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen:

Geschéftsjahr € Vorjahr €
Forderungen aus Vermietung 4.655,54 12.364,51
Flussige Mittel 65.368,56 11.565,31
Gesamtbetrag 70.024,10 23.929,82
Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesenen Betrage betreffen:

Geschéftsjahr € Vorjahr €
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 61.791,31 73.740,16

4. \Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Geschéftsjahr € Vorjahr €

Sonstige Vermobgensgegenstande 803.000,12 853.444,36
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5. Das Stammkapital betragt 41.000.000,00 €.

6. Rucklagenspiegel:

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Gewinnricklagen

Gesamtbetrag

Bestand am Ende
des Vorjahres

€

2.733.300,00

52.378.116,48
3.016.385,86

58.127.802,34

Einstellung aus
Jahresiiberschuss
des Vorjahres
€

0,00
4.781.010,44
0,00

4.781.010,44

Entnahmen
im Geschéftsjahr

€

0,00
0,00
0,00

0,00

Bestand am
Ende des
Geschaftsjahres
€

2.733.300,00

57.159.126,92
3.016.385,86

62.908.812,78

7. In den sonstigen Rickstellungen sind im Wesentlichen noch anfallende Baukosten mit 821 T€ und Verpflichtungen aus dem
Personalbereich mit 297 T€ enthalten.

8. Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschaftern

Gegenlber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

— davon gegeniber der Kreissparkasse Ludwigsburg

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

— davon gegeniber der Stadt Ludwigsburg

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Gesamtbetrag
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Geschéftsjahr €

32.286.463,47
32.286.463,47
9.708.065,86

9.708.065,86

37.700,17
3.143,10

42.035.372,60

Vorjahr €

19.337.241,35
19.337.241,35
10.881.664,80
10.881.664,80

731,64
235.882,27

30.455.520,06
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9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o0.&. Rechte

stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):

VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegentber Gesellschafter

6. Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

10. Sonstige Verbindlichkeiten

INSGESAMT

31.12.2020
€

98.412.937,30

(68.744.346,64)

9.708.065,96
(10.881.664,80)

4.071.161,11*
(3.868.502,54)*

2.911.219,67
(2.458.604,64)

7.531.442,60
(4.902.249,11)

231.749,17
(0,00)

338.679,36
(154.219,16)

123.205.255,17

(91.009.586,89)

*nur zur Verrechnung

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Steuern
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
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DAVON
RESTLAUFZEIT
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Jahre
€ €
4.674.509,11 19.477.189,44
(3.953.979,90) (15.792.640,82)
1.174.339,62 4.693.762,84
(1.174.497,75) (4.693.762,84)

4.071.161,11*
(3.868.502,54)*

280.191,26
(6.000,00)

7.148.785,97
(4.603.151,95)

231.749,17
(0,00)

338.679,36
(154.219,16)

17.919.415,60

(13.760.351,30)

Geschaftsjahr €

317.412,71

21.266,65

338.679,36

0,00*
(0,00)*

13.000,00
(0,00)

382.656,63
(299.097,16)

0,00
(0,00)
0,00
(0,00)

24.566.608,91

(20.785.500,82)

Vorjahr €

141.513,44
12.705,72

154.219,16
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iiber 5 Jahre
€

74.261.238,75

(48.997.725,92)

3.839.963,50
(5.013.404,21)

0,00*
(0,00)*

2.618.028,41
(2.452.604,64)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)
0,00
(0,00)

80.719.230,66

(56.463.734,77)

DAVON
GESICHERT

€
7.692.200,84

(8.392.994,77)
90.073.007,55
(59.675.179,36)

0,00
(0,00)

0,00*
(0,00)*

2.618.028,41
(2.452.604,64)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)
0,00
(0,00)

10.310.229,25
(10.845.599,41)
90.073.007,55
(59.675.179,36)

Art der Sicherung

Birgschaft
Birgschaft
Grundpfandrecht
Grundpfandrecht

Birgschaft
Grundpfandrecht

Blrgschaft
Burgschaft

Birgschaft
Birgschaft
Grundpfandrecht
Grundpfandrecht
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

Im Posten ,,Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersvor-
sorge” sind Aufwendungen flr Altersversorgung in Héhe von
220.819,71 € (Vorjahr 195.745,73 €) enthalten.

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

Sonstige betriebliche Ertrage

Anlagenverkaufe

Auflésung von Riickstellungen
Auflésung von Wertberichtigungen
Ertrage fritherer Jahre

Die Ertrage aus frheren Jahren umfassen im Wesentlichen
Nachberechnungen von Leistungen sowie Ausbuchungen von
Verbindlichkeiten.

AuBerplanmaBige Abschreibungen auf Anlagevermégen

auf Grundstiicke mit Wohnbauten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen friiherer Jahre

Abschreibung auf Forderung aus Vermietung
Verluste aus dem Abgang Anlagevermdgen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

Ertrdge aus der Abzinsung von Riickstellungen
Erstattungszinsen nach § 233a AO auf Umsatzsteuer 2013

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen

w

4

Geschiftsjahr €

427,65
48,68
73.925,65
62.479,98

Geschiftsjahr €
777.825,00

Geschiftsjahr €

13.159,92

75.698,84
401.112,68

Geschiftsjahr €

444,00
317.494,00

Geschaftsjahr €
237,00

Vorjahr €
228,43
101.215,06
48.207,66
116.965,78

Vorjahr €
0,00

Vorjahr €
19.329,04

71.581,99
2.962,45

Vorjahr €

13.995,81
0,00

Vorjahr €
0,00
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E. SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhéltnisse 3. Latente Steuern

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten und zwar
aus Grundschuldbestellungen in Héhe von 5.490.500,00 €
(Vorjahr 8.235.000,00 €). Aufgrund kaufvertraglicher Re-
gelungen mit den Kéaufern wird das Risiko einer Inanspruch-
nahme als gering eingestuft.

. Finanzielle Verpflichtungen

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

Finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertrdgen und Kauf-
vertragen (Grundstiicke) 46.734 T€ (Vorjahr 26.069 T€).
Finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Pacht-
vertragen 1.947 T€.

Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer liegt auf-
grund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und der Ein-
schaltung einer Zusatzversorgungskasse als externer Tra-
ger eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor, von der nach
Artikel 28 Abs. 1 EGHGB in Bezug auf die Pensionsanspri-
che der Arbeitnehmer vom Passivierungswahlrecht Ge-
brauch gemacht wird. Da eine quantitative Bewertung der
mittelbaren Pensionsverpflichtung zurzeit nicht moglich ist,
wird folgende Bewertung vorgenommen:

Die Arbeitnehmer der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg, sind bei der
Zusatzversorgungskasse des Kommunalen Versorgungs-
verbandes Baden-Wirttemberg, Stuttgart, versichert. Der
Teilwert der Versorgungsverpflichtungen der versicherten
Arbeitnehmer liegt Uber dem bei der Zusatzversorgungs-
kasse bilanzierten anteilig auf die Wohnungsbau Ludwigs-
burg Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, Ludwigsburg,
entfallenden Deckungskapital.

Der Regelumlagesatz betrug flr das Jahr 2020 6,30 %,
davon Arbeitgeberanteil 5,75 % (zuziglich 2,40 % Sanie-
rungsgeld und 0,54 % Zusatzbeitrag) und Arbeitnehmer-
anteil 0,55 %. Fur das Jahr 2020 liegt der endgiltige Um-
lagebescheid des Kommunalen Versorgungsverbandes
Baden-Wurttemberg, Stuttgart, noch nicht vor. Die im Ge-
schéftsjahr 2020 abgefihrte Umlage fUr die Beschéftigten
betrug insgesamt 235 T€.

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2020

Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Han-
delsbilanz fuhren zu einem Uberhang der aktiven Steuer-
latenzen. Daneben bestehen steuerliche Verlustvortrage,
die nicht bertcksichtigt werden. Die Gesellschaft hat ent-
sprechend dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet.

. Durchschnittliche Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschéaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 26,00 14,75
Technische Mitarbeiter 3,00 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte 475 0,00
33,75 16,75

AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende
beschaftigt.

. Bezlige des Aufsichtsrates

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen 10.979,80 €.

. Abschlussprufer

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers belauft sich auf
17.500,00 € (netto). Hiervon entfallen 16.000,00 € auf
Abschlussprifungsleistungen und 1.500,00 € auf andere
Bestatigungsleistungen.

. Beteiligungen

Die Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung, Ludwigsburg, ist zusammen mit der Bietighei-
mer Wohnbau GmbH, Bietigheim-Bissingen, zu je 50 % an
folgender Gesellschaft beteiligt:

Grundsttcksgemeinschaft

BW/WBL ,Sonnenberg® Aldinger StraBe GbR

Eigenkapital zum 31.12.2020 700.000,00 €
Jahresfehlbetrag zum 31.12.2020 17.429,06 €
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8. Geschéftsfuhrerbezlige
Die Angabe der Bezlige der Geschaftsfuhrer unterbleibt
unter Anwendung der Schutzbestimmungen des § 286
Abs. 4 HGB.

9. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.

10. Sitz des Unternehmens
Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, MathildenstraBe 21, 71638 Ludwigsburg
Amtsgericht Stuttgart, HRB 200105

11. Gewinnverwendungsvorschlag

Der JahresUberschuss 2020 in Hohe von 1.856.515,37 €
soll der Bauerneuerungsriicklage zugeftihrt werden.
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F. ORGANMITGLIEDER

Andreas Veit, Vorsitzender der Geschéaftsfiihrung
Konrad Seigfried, Geschéftsfihrer — nebenamtlich —

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Matthias Knecht, Oberbirgermeister, Vorsitzender, Ludwigsburg
Shoaleh Arezoo, Dipl.-Sozialpddagogin, stellv. Vorsitzende, Ludwigsburg
Maik Stefan Braumann, Architekt, Ludwigsburg

Max Girrbach, Student, Bankkaufmann, Ludwigsburg

Frank Handel, Bauzeichner, Ludwigsburg

Johann Heer, Sonderschullehrer, Ludwigsburg

Armin Klotz, Dipl.-Ingenieur/Freier Architekt, Ludwigsburg

Margit Liepins, kfm. Angestellte, Ludwigsburg

Gabriele Moersch, Textiltechnikerin, Ludwigsburg

Gabriele NieBen (bis 31.01.2020), Birgermeisterin, Oldenburg
Bernhard Remmele, Geschaftsfuhrer, Ludwigsburg

Nadja Schmidt Gesundheits-Krankenpflegerin, Ludwigsburg

Dr. Heinz-Werner Schulte, Sparkassendirektor, Ludwigsburg
Andrea Schwarz, (ab 01.10.2020), Burgermeisterin, Oberstenfeld
Hubertus von Stackelberg, Professor, Ludwigsburg

Dr. Uschi Traub, Arztin, Ludwigsburg

Ludwigsburg, den 26.03.2021
Die Geschéaftsfuhrung

i/ W (G, ——
' b=
Andreas* Veit Konrad Seigfried

Geschéftsfihrer Geschéftsfihrer
Vorsitzender
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Anlage 4: Erlauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermbgen
Entwicklung des Anlagevermogens der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg,

im Geschaftsjahr 2020

Immaterielle Vermbgensgegenstande

Immaterielle Anlagewerte und
Software

. Sachanlagen

Grundstticke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- und
anderen Bauten

Grundsttcke und grundsticks-
gleiche Rechte ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundsticken

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand am Zugénge Umbuchungen Umgliederungen Abgange Stand am
01.01.2020 31.12.2020
€ € € € € €
306.715,65 32.996,00 339.711,65

162.463.693,12 6.450.766,51 9.805.211,59 1.314.048,00 177.405.623,22
57.642.285,29 4.781.155,68 1.835.856,24 64.259.297,21
3.206.642,89 2.410.098,89 -299.410,69 -1.077.496,97*) 4.239.834,12
15.832.026,21 867,08 15.831.159,13
1.277.794,16 63.361,02 1.090,00 1.340.065,18
13.152.921,92  12.981.534,03 -5.154.530,59 20.979.925,36
10.426.237,56 1.441.585,19 -6.187.126,55 -3.152.929,29%) 369.016,33 2.158.750,58
264.001.601,15  28.128.501,32 0,00 -4.230.426,26 1.685.021,41 286.214.654,80
264.308.316,80 28.161.497,32 0,00 -4.230.426,26 1.685.021,41 286.554.366,45

*) Die Umgliederung i. H.v. insgesamt 4.230.426,26 € betreffen die Verkaufseinheiten der Neubauprojekte Grinbuthl Teilbereich E und JagerhofQuartier.
Die anteiligen Anschaffungs- und Herstellungskosten flr die Einheiten in Grtinbuhl Teilbereich E wurden von den Bilanzposten ,Grundstticke ohne Bauten*
(1.077.496,97 €) und ,Bauvorbereitung” (895.140,40 €) aus dem Anlagevermdogen in das Umlaufvermogen umgegliedert. Fur das Projekt JagerhofQuartier
wurden die Anschaffungs- und Herstellungskosten aus der ,Bauvorbereitung” (2.257.788,89 €) in das Umlaufvermogen Ubertragen.
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Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte

Stand am Zugénge Abgange Stand am Stand am Stand am
01.01.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € € € € €

274.667,94 18.922,05 293.589,99 46.121,66 32.047,71
53.994.826,53 3.357.444,43 1.274.817,17 56.077.453,79 121.328.169,43 108.468.866,59
9.638.777,94 1.128.466,54 10.767.244,48 53.492.052,73 48.003.507,35
0,00 0,00 4.239.834,12 3.206.642,89
3.557.940,92 420.732,36 3.978.673,28 11.852.485,85 12.274.085,29
919.521,90 104.391,35 72,00 1.023.841,25 316.223,93 358.272,26
0,00 0,00 20.979.925,36 13.152.921,92
0,00 0,00 2.158.750,58 10.426.237,56
68.111.067,29 5.011.034,68 1.274.889,17 71.847.212,80 214.367.442,00 195.890.533,86
68.385.735,23 5.029.956,73 1.274.889,17 72.140.802,79 214.413.563,66 195.922.581,57

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2020
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigs-

burg Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Ludwigsburg,

— bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der

Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1.

Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, ein-

schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden — gepriift. Dartber hinaus haben wir den La-

gebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit

beschrankter Haftung, Ludwigsburg, flr das Geschéftsjahr

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-

wonnenen Erkenntnisse

m entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage
fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2020 und

m vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere

Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBig-

keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprtfer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prufung durchgefthrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses
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und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfllt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, flr Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich flr die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind
sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstétig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie daflr, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prafer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefthrte Prifung eine we-
aufdeckt.
Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten re-

sentliche falsche Darstellung stets Falsche
sultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nlnftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-

dungen von Adressaten beeinflussen.
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Wéhrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus

und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar(ber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher —
beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prifungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hdher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstdBRe betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten kénnen.

m gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fUr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

m beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.
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m ziehen wir Schlussfolgerungen (ber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unterneh-
menstéatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten PrU-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges PrUfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den

Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
tatsachlichen

nungsmaBiger Buchflhrung ein den

Stuttgart, 30. April 2021

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS- |: gez.

Markus Mock
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Wirtschaftsprufer

Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

m beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jah-
resabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

m fihren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kUnftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prifung feststellen.

gez.

Gerhard Schroeder
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfihrung stets zeit-
nah und umfassend Uber alle wichtigen Vorgdnge und grund-
satzlichen Fragen, die wesentliche Auswirkungen auf die
Lage und die Entwicklung der Gesellschaft haben, schriftlich
und mundlich informiert. Dabei hat sich der Aufsichtsrat von
der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung nach den ge-
setzlichen und gesellschaftsvertraglichen Vorschriften Gber-
zeugt. In insgesamt vier Sitzungen wurden nach eingehender
Beratung die nach dem Gesellschaftsvertrag erforderlichen
Beschlisse gefasst.

Wesentliche Beschlisse zum Entwicklungsgebiet ,,Grinbuhl
West“ waren die Entwurfsausarbeitung der Bauabschnitte A/
B einschlieBlich Abbruch der Gebaude und der Beschluss
zur Planungskonkurrenz fur die Bauabschnitte C/D. Zusam-
men entstehen in diesen Bauabschnitten rund 300 Woh-
nungen mit teils besonderen Wohnformen, von denen nahezu
40 Prozent preisgedampft zur Miete angeboten werden.

Mit Blick auf den Klimaschutz und die Schonung fossiler
Brennstoffe hat der Aufsichtsrat der Errichtung eines Eis-
speichers fir die Energieversorgung der Gebdude im Bauab-
schnitt E zugestimmt.

Durch Beschluss zur Konversion der Jagerhofkaserne werden
weitere 161 Wohnungen, von denen 70 Einheiten mit Lan-
desmitteln geférdert werden, und mehrere Gewerbeeinhei-
ten entstehen.

Auch die Beratungen und entsprechenden Beschlussfas-
sungen zum Wirtschaftsplan 2021 mit einem Instandhaltungs-
volumen von 4,5 Mio. € und geplanten Investitionen von
62.1 Mio. € haben stattgefunden.

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie wurde als solida-
risches Bekenntnis der Verzicht auf mégliche Mieterhdhungen
im Mietwohnungsbereich bis zum 31.12.2021 beschlossen.
Alle Beschlisse zeigen, dass Klimaschutz und soziale Verant-
wortung im Rahmen der Daseinsvorsorge den hochsten Stel-
lenwert im Unternehmen haben.

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht
wurde durch die gemaB Aufsichtsratsbeschluss beauftragte
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft, Ebner
Stolz GmbH & Co. KG, geprdft.
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Dr. Matthias Knecht
Oberblrgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Bei der Prifung wurden auftragsgemaB die Vorschriften des
§53 Abs. 1 und 2 des Haushaltsgrundséatzegesetzes beachtet.
Der Bestatigungsvermerk wurde uneingeschrankt erteilt.

Der von der Geschéaftsfiihrung aufgestellte Jahresabschluss,
der Lagebericht, der Bericht der Geschaftsfihrung und der
Bericht Uber die gesetzliche Priifung wurden vom Aufsichtsrat
in der Sitzung am 22. Juni 2021 beraten und beschlossen.
Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur den motivierten Einsatz, der wesentlich zum
Erfolg des vergangenen Jahres beigetragen hat. Der Dank gilt
gleichermaBen der Geschéftsleitung, die das Unternehmen
auch in der Corona-Pandemie gepragten Zeit klug und mit
Weitsicht gefihrt hat.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrats danke ich den Mitgliedern
des Aufsichtsrats, die stets mit ihrer Erfahrung zu den richti-
gen Weichenstellungen beigetragen haben. Der persénliche
Einsatz und das entgegengebrachte Vertrauen aller Mitglieder
bildeten die Grundlage fur die gute Zusammenarbeit.

Hierflr mein besonderer Dank.

Ludwigsburg, den 23. Juni 2021

m

Dr. Matthias Knecht
Oberbirgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats
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DANK DER GESCHAFTSFUHRUNG

Das Jahr 2020 wurde wiederum mit einem guten Ergebnis ab-
geschlossen. Die Corona-Pandemie erforderte eine neue Fle-
xibilitat in der Arbeitswelt. Es ergaben sich unerwartet hybride
Arbeitssituationen, bei denen einige Mitarbeitende vor Ort im
Biro oder mobil arbeiteten. Die dabei erzeugte Asymmetrie
und vor allem deren Uberbriickung haben alle Mitarbeitenden
der WBL auf besonders hervorragende Weise gemeistert. Die-
ser auBerordentlichen Leistung in einer ungewdhnlichen Zeit
gilt unser héchster Respekt und groBte Dankbarkeit.

Ebenso gilt der Dank den Gremien des Gesellschafters, der
Verwaltungsspitze der Stadt Ludwigsburg mit ihren Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern und dem Aufsichtsrat fur die fach-
liche, sachliche und vertrauensvolle Zusammenarbeit bei der
Verfolgung unserer sozialen, wirtschaftlichen und 0©kolo-
gischen Ziele.

An dieser Stelle mdchten wir uns auch bei unseren Mietern,
Eigentimergemeinschaften, Architekten und Ingenieuren,
Handwerkern sowie allen weiteren Geschéftspartnern und In-
stitutionen bedanken.

Die gesetzten Ziele der WBL konnten — trotz der Pandemie —
durch das konstruktive Zusammenspiel aller Beteiligten erfolg-
reich umgesetzt werden.

Herzlichst

/(% ) G
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