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VORWORT

Andreas Veit

Geschéftsfiuhrer

Sehr geehrte Kunden, Geschéftspartner und Freunde
der WBL,

auch das Jahr 2021 wurde in nahezu allen Lebensbereichen
stark von der Covid-19-Pandemie beeinflusst. Lockdowns,
Kontaktbeschréankungen und Hygienekonzepte bestimmten
unseren Alltag im beruflichen wie im privaten Leben. Trotz
dieser erschwerten Bedingungen ist es uns bei der Woh-
nungsbau Ludwigsburg gelungen, unsere Wohnbauprojekte
und Quartiersentwicklungen planmaéBig voranzutreiben.

So feierten wir im September 2021 in Granbuahl./iving mit den
am Bau beteiligten Handwerksunternehmen, Vertretern der
Stadt Ludwigsburg sowie Anwohnern und klnftigen Mietern
ein groBes Baustellenfest. Im ersten der insgesamt finf Bau-
abschnitte des neuen Quartiers waren zu diesem Zeitpunkt
die Rohbauten der zehn Mehrfamilienhduser sowie der Kin-
dertageseinrichtung fertiggestellt, und der Innenausbau lief
auf vollen Touren.

Ebenfalls wie vorgesehen, startete im Lauf des Jahres der Bau
von sechs Punkthdusern mit 76 Mietwohnungen im Innenhof
des JagerhofQuartiers. In der EnzstraBe entstanden durch
Nachverdichtung in einem Bestandsgebaude finf neue Woh-
nungen und in der Marbacher StraBe konnten wir im Dezem-
ber 2021 o&ffentlich geférderte Neubauwohnungen an die Be-
wohnerinnen und Bewohner Ubergeben.

Dass uns trotz groBer Herausforderungen im Bausektor unser
Sozialauftrag auf breiter Ebene leitet, zeigt unter anderem die
Verleihung des Gutesiegels MEINFAIRMIETER im September
2021. Diese neue Zertifizierung zeichnet Transparenz und so-
ziale Verantwortung in Wohnungsunternehmen aus. Dabei
steht der Mensch im Mittelpunkt und eben nicht der maximale
Ertrag. Das Gutesiegel erhalten nur Wohnungsunternehmen,
die Uber mehrere Jahre hinweg eine Reihe von mieterfreund-
lichen Kriterien sowohl im wirtschaftlichen als auch im sozialen
Bereich erflllen. So sind beispielsweise in diesen schwierigen
Zeiten mit enormen Teuerungsraten unsere Mieten sehr fair ge-
blieben; sie liegen deutlich unter den erzielbaren Marktmieten.

In Kooperationen mit verschiedenen Sozialeinrichtungen in
der Stadt sowie durch zahlreiche Spenden und vielfaltiges
Sponsoring fur Kultur- und Sportvereine zeigen wir unser sozi-
ales und 6kologisches Engagement. Dabei widmen wir uns vor
allem der Férderung von Kindern und Jugendlichen. In Erfdl-
lung unseres sozialen, tkologischen und 6konomischen Wer-
teverstandnisses werden wir dieses Engagement kinftig fort-
setzen.

Trotz erschwerter Rahmenbedingungen kénnen wir mit die-
sem Geschaftsbericht flr das Jahr 2021 erneut eine positive
Bilanz sowie eine geordnete Finanz- und Vermogenslage vor-
legen. Mein herzlicher Dank fur das erfolgreiche Geschéftser-
gebnis gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, verbunden
mit hoher Anerkennung flr ihren unermtdlichen Einsatz und
fdr ihre groBartigen Leistungen.

Herzlichst
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BAUME, HECKEN, GRUNFLACHEN: WIR SCHAFFEN
OKOLOGISCHE WERTE MIT AUFENTHALTSQUALITAT

FUR UNSERE MIETER UND KUNDEN.

Seit 1953 bauen wir fiir Menschen in Ludwigsburg. In die-
sen fast 70 Jahren entstanden auf unseren Grundstiicken
zahlreiche Wohngebaude zu fairen Mieten. In deren Umfeld
haben wir Baume gesetzt, Hecken gepflanzt und Griinanla-
gen angelegt. Diesen Bestand, der dem Wohlbefinden unse-
rer Mieter und Kunden dient, bewahren wir pfleglich. Sobald
wir neue Gebdude und Quartiere projektieren, werden fiir
die AuBenanlagen landschaftsarchitektonische Konzepte er-
stellt, die neben einer groBen Pflanzenvielfalt naturnahe Be-
gegnungsraume fiir Nachbarschaften sowie Spielflachen fiir
Kinder beinhalten.

Der stadtische Fachbereich Tiefbau und Grinflachen, Abtei-
lung Griinflachen und Okologie, verwaltet innerhalb des stad-
tischen Baum- und Grunflachenkatasters den Baumbestand.
Der Fachbereich kann mit beeindruckenden Statistiken aufwar-
ten, welche die aktuell 1.091 B&dume auf Grundstlcken der
WBL sowie weitere 336 Uber die WEG-Verwaltung betreute
Baume mit Baumart, Alter und Standort auflisten. Einige weni-
ge Exemplare wurden zwischen 1913 und 1930 gepflanzt.

Seit den 1950er-Jahren wuchs die Anzahl der Baume pro
Jahrzehnt um 100 bis 170 Baume an; die starksten Zuwachse
sind in den 1980er-Jahren mit 287 und in den 1990er-Jahren
sogar mit 483 neu gepflanzten Bdumen zu verzeichnen. Da-
bei ist in der zugrunde liegenden Statistik der nicht unwesent-
liche Anteil von Ubernahmen und Neupflanzungen bei den
laufenden Neubauprojekten noch gar nicht enthalten.

Grine Erholungsorte bereichern die Grundstiicke und kommen
Bewohnern und Buirgern zugute. Der Umfang der begrinten
Flachen umfasst rund 42.600m?, darunter circa 18.400m?
Rasen, 1.100m? Hecken, 3.350m? Geholzmischungen, 800 m?
Bodendecker, 180m? Stauden und Gréser sowie 700 m? ex-
tensive Dachbegriinung.

Beitrag fiir ein gutes Stadtklima

Gangige Berechnungsmodelle zur Ermittlung der CO,-Speicher-
kapazitat von Bdumen gehen von 12,5kg bis 16,5kg Kohlen-
dioxidbindung pro Baum und Jahr aus. Das entsprache bei
einem Mittelwert von 14,5kg bei unseren rund 1.450 Bdumen
etwa 21 Tonnen gebundenem CO, pro Jahr. Die zusatzlichen
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Ahorn (Acer platonoides), 1980 Besigheimer StraBe



Blasenbaum (Koelreuteria paniculata), 1990 Besigheimer StraBe

Grunflachen mit anderen Pflanzungen, die ebenfalls CO, aus
der Luft aufnehmen und speichern, sind in dieser Rechnung
nicht enthalten.

brauchten diese Baume ein Interimsquartier. Speziell fir diesen
Umzug haben wir eine GroBbaumverpflanzungsmaschine geor-
dert, die diese acht sowie drei weitere gesunde

Einmal jahrlich begutachtet ein externer Experte
den gesamten Baumbestand auf den WBL-eige-
nen und den von uns verwalteten Grundsticken.
Neben der Beurteilung des Allgemeinzustands
der Baume geht es dabei auch um die Verkehrssi-
cherungspflicht. Bei Beanstandungen beseitigen Baumpfleger
Schéden (z. B. Schédlingsbefall) und Gefahren (z. B. Astbruch).

Griine Quartierskonzepte

Im Rahmen der umfangreichen Quartiersumbauten in Griin-
bahl./iving und dem JagerhofQuartier werden in den nachsten
Jahren rund 590 Wohnungen entstehen. Miet-, Eigentums-
und geférderte Wohnungen bieten Wohnraum fUr alle Bevolke-
rungsgruppen. Der Fokus liegt auf bezahlbarem

18.400 m?
Rasenflache

Platanen vorlbergehend an einen geschitzten
Ort auf dem Areal umzog. Nachdem die Rohbau-
ten der sechs Punkthduser im Innenhof inzwi-
schen abgeschlossen sind, wurden die elf rund
40 Jahre alten und zehn Meter hohen Baume
jetzt an ihren endguiltigen Standort zurlickverpflanzt und sorgen
fr Schattenrdume und eine gute Luftqualitat im Quartier.
Im Zuge des Bebauungsplans flr den groBen Quartiersumbau
im Stadtteil Grunbuhl fand eine grindliche Begutachtung des
Baumbestands statt. Dabei wurde festgelegt, welche Baume zu
schiitzen und zu erhalten sind. Uber diese Vorgabe hinaus ent-
schied sich die WBL dafUr, alle gesunden Baume auf dem Areal
stehen zu lassen. Auch jetzt wahrend der laufenden BaumaR-
nahmen stehen die jahrzehntealten GroBbdume

Wohnraum, 6kologischem Bauen und nachhalti-
gen Energiekonzepten fur einen wirtschaftlichen
Gebdudebetrieb. Fur die Konzeption der AuBen-

anlagen haben wir erfahrene externe Freianla- o
genplaner beauftragt. In beiden Quartieren hat

der Schutz von Baumen und griinen Strukturen hohe Prioritat.
Beim JagerhofQuartier war bereits im europaweit ausgeschrie-
benen Architekturwettbewerb vorgegeben, dass acht alte Plata-
nen im Innenhof zu erhalten sind. Wahrend der Rohbauphase

1.100 m?
Hecken

unter standiger Beobachtung.
Doch nicht nur der Schutz der Baume, sondern
auch zahlreiche weitere MaBnahmen werden in

— unseren Grinkonzepten nachhaltig umgesetzt.
Zum Beispiel wird im JagerhofQuartier der ge-

samte Innenbereich des Carrées autofrei bleiben. Statt oberir-
discher Parkplatze werden hier bepflanzte Grinanlagen,
Spielflachen fur Kinder sowie einladende Banke und Sitzmog-
lichkeiten fUr alle Bewohner den Aufenthalt attraktiv gestalten.
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Die Freiraumplanung fur das gesamte Quartier Grunbuhl./iving
umfasst integrierte Landschaftsraume, von denen nicht nur die
Bewohner der Neubauten, sondern alle Grunbthler Birger
profitieren werden. Das Wohnquartier wird in ost-westlicher
Ausrichtung von drei grinen Angern durchzogen, die durch
eine attraktive Neugestaltung eine hohe Wertigkeit als Aufent-
haltsflache erhalten. So wird es im Bereich des fertiggestellten
ersten Bauabschnitts einladende Sitzmdglichkeiten mit Blick
auf die neugestaltete Kleingartenanlage sowie auf den Golf-
platz geben.

In weiteren Bereichen des Quartiers Grunbuhl./iving entste-
hen auf den Grinflachen unter anderem Spielflachen fir Kin-
der sowie ein Erlebnispfad fir alle Generationen. Das Regen-
wasser wird auf dem Areal aufgefangen und verschwindet
nicht in der Kanalisation. Dazu werden in den griinen Angern
unterirdische Retentionsbecken angelegt, die das Nieder-
schlagswasser auffangen und so als Wasserspeicher fir die
Natur vor Ort zur Verfigung stehen. Bei Regen-

JagerhofQuartier und Grunbuhl./iving zeigen beispielhaft die
Komplexitat unserer griinen Freiraumgestaltung. Neben der
priméren Fokussierung auf bezahlbares Bauen und Wohnen
nahern wir uns allen BaumaBnahmen mit der gleichen Heran-
gehensweise. Wo immer moglich, erhalten wir Baume und
Grinflachen oder schaffen neue, vielfaltige Naturoasen mit
einer artenreichen Bepflanzung.

Baumspenden fiir die Stadt

Uber die naturnahe und klimagerechte Gestaltung der eige-

nen Grinflachen hinaus zeigt die WBL ihr Herz fir Baume.

Mit der 2018 ins Leben gerufenen Aktion ,100 Baume in 10

Jahren“ setzen wir wachsende Zeichen fur die Zukunft und

leisten einen Beitrag zu den griinen Adern einer lebendigen

Stadt.

Jahrlich spenden wir zehn sogenannte Zukunftsbdume, die

gute Chancen haben, den veranderten klimatischen Bedin-
gungen standzuhalten. Jedes Jahr kommt ein

wetter sind oberflachlich kleine Bachldufe sicht-
bar, die das Wasser in die Mulden leiten — so-
wohl funktional als auch optisch eine attraktive
Losung. e
Dartiber hinaus beachten und férdern wir den

Artenschutz im Quartier. Uberall im Areal haben wir Nistkds-
ten aufgehéngt, insbesondere auch an den Gebauden des fer-
tiggestellten ersten Bauabschnitts. Damit bieten wir allen in
diesem Gebiet heimischen Vogeln ausreichend Nistplatze.

1.091
Baume

anderer Stadtteil in den Genuss neuer Baume.
Die passenden Orte sowie die geeigneten Baum-
arten wahlen die Projektpartner beim stadti-

— schen Fachbereich Tiefbau und Grinflachen,
Abteilung Griinflachen und Okologie, aus. Die
Technischen Dienste Ludwigsburg bereiten die Pflanzungen
vor. Vertreter von Stadt, Gemeinderat und WBL-Aufsichtsrat
legen bei den Pflanzterminen vor Ort Hand an.
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R feste o T

Magnolien (Magnolia soulangiana), 1913-1920 Schorndorfer StraBe

Die erste Pflanzung von zehn Kaiserlinden (Tilia x intermedia
,Pallida®) fand im November 2018 entlang der B27 in Hohe
der Frankfurter StraBe im Stadtteil Eglosheim statt. Die Fla-
chen unter den Baumen wurden mit einer sogenannten Ver-
kehrsinselmischung bepflanzt, die Uber drei Jahreszeiten fur
eine blihende Blumenwiese entlang der stark befahrenen
StraBe sorgt.

Im Mérz 2019 erhielt die Innenstadt zehn neue StraBenbéu-
me. Je funf Gleditschien (Gleditsia triacanthos Skyline) fanden
Platz in der KdérnerstraBe/Ecke Lindenstral3e so-

Wohn- und Lebensqualitat durch lebendiges Stadtgriin

Die Kernaufgabe der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH be-
steht darin, Wohnraum fUr alle Schichten der Bevoélkerung be-
reitzustellen. Verstarkt konzentrierten wir uns in den letzten
Jahren auf die Schaffung und den Erhalt von bezahlbarem
Wohnraum, und wir kommen dieser Aufgabe auch jetzt mit
allen zur Verfligung stehenden Mitteln und innovativen Losun-
gen nach. Doch zum Bau von Wohnungen gehért mehr denn
je eine bewohner- und burgerfreundliche Gestaltung eines ge-

sunden Okologischen und sozialen Lebensum-

wie in der Stuttgarter StraBe in Néhe der Frie-
denskirche. Fur die Bodenbepflanzung wurden
standortgeeignete Stauden ausgewahlt.

Im Zuge einer StraBensanierung in der Weststadt
pflanzten wir 2020 zehn Magnolien (Magnolia
kubus) in der WernerstraBe. Fir diese engen StraBenverhélt-
nisse eignen sich die kleineren Baume mit der kegelférmigen
Krone bestens. Hitzevertraglichkeit und Schéadlingsresistenz
machen sie zudem ideal als Zukunftsbaum.

2021 fanden schlieBlich zehn neue Kaiserlinden ihren Stand-
ort in der Salonallee. In der noch von Herzog Carl Eugen 1745
eingerichteten doppelreihigen Lindenallee ersetzen die jungen
Baume abgestorbene und kranke GroBbdume des teilweise
Uber hundertjghrigen Baumbestands.
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42.600 m?

Griinflachen

felds. Deshalb legen wir bei der WBL groBen
Wert auf Grinanlagen, die heute mehr denn je
Uberlebenswichtig fur das Stadtklima sind. Bau-
me und Geholze wirken als griine Klimaanlagen,
die Feinstaub aus der Luft filtern und ein Aufhei-
zen in den warmen Jahreszeiten bremsen. Die stadtteilpragen-
den Pflanzen symbolisieren gesundes Wachstum und sorgen
fur Lebensqualitdt, die unseren Mietern und Kunden, aber
auch allen Birgerinnen und Blrgern zugutekommt.
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SPONSORING ALS SOZIALE KOMPONENTE:
ENGAGEMENT FUR DIE BURGER DER STADT

2021 unterstitzte die WBL unter anderem das Sportinternat

im Bildungszentrum West sowie das Café KarMa im Stadtteil-
zentrum Eglosheim, das sein flnfjahriges Bestehen feierte.

BURGERSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

BURGERVEREIN EGLOSHEIM E.V. | CAFE KARMA / MITTAGSTISCH EGLOSHEIM | WISSENSZENTRUM ENERGIE
MOBELLADEN HAB UND GUT, KARLSHOHE | TREFFPUNKT FUR INTERKULTURELLE ZUSAMMENARBEIT

FRAUEN FUR FRAUEN E.V. | LUDWIGSTAFEL E.V. | EVANGELISCHE HOCHSCHULE / DEUTSCHLANDSTIPENDIUM
DIGITALPATEN / STADT LUDWIGSBURG

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

SPORTVEREINE MIT KINDER- UND JUGENDARBEIT

FORDERVEREIN LEICHTATHLETIK IN LUDWIGSBURG E.V. | KSV HOHENECK E.V. | MHP RIESEN LUDWIGSBURG
MTV 1846 VOLLEYBALL E.V. | SKV-EGLOSHEIM E.V. | SPORTVOLLZEITINTERNAT LUDWIGSBURG

BSG LUDWIGSBURG | RADSPORT CLUB KOMET | TV PFLUGFELDEN 1907 E.V. | 1. TANZCLUB LUDWIGSBURG (TCL)

KULTUR

FORDERVEREIN SCHILLER-GYMNASIUM, WEIHNACHTSKONZERT ZUGUNSTEN DER WOHNUNGSLOSENHILFE
OPEN-AIR-KINO LUDWIGSBURG | INTERKULTURELLES FEST (CARITAS) | FORDERVEREIN FILMAKADEMIE
LUBU-BEATZ

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 2021

Baustellenfest in Grinbuhl./iving:
Bauburgermeisterin Andrea Schwarz
und Andreas Veit hieBen Handwerker,
Anwohner und Vertreter von Stadt,
Gemeinde- und Aufsichtsrat willkom-
men. Der Handwerksmeister dekla-

mierte den zUnftigen Richtspruch.

Soziale Daseinsvorsorge in der
Marbacher StraBe: 21 geforderte
Wohnungen mit zusétzlich

freiwillig reduzierter Miete.

Wohnraum durch Nachverdichtung:
In der EnzstraBe entstanden finf neue

gefdrderte Wohnungen.
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GUtesiegel fur nachhaltige Wohnungs-
unternehmen: Okonom Matthias Gunther,
Vorstand des Vereins MEINFAIRMIETER
GUtesiegel e. V., Ubergibt den Award und
die Zertifizierungsurkunde an Andreas Veit.

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2021

PlanmaBiger Baufortschritt:
Die Rohbauten von sechs
Punkthdusern im
JagerhofQuartier wurden
fertiggestellt.
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LAGEBERICHT

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (vormals: Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung),

Ludwigsburg, flr das Geschéftsjahr 2021

A. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (kurz WBL), ist seit
fast 70 Jahren ein soziales, modernes, serviceorientiertes
Dienstleistungs- und Wohnungsbauunternehmen. Ihre Star-
ken liegen in der Kontinuitat und Verlasslichkeit. Zudem leistet
sie einen unverzichtbaren Beitrag zur Stadtentwicklung und
versteht sich als Akteur des Ludwigsburger Stadtentwick-
lungskonzepts. Das Leistungsspektrum umfasst die Bewirt-
schaftung des eigenen Wohnungsbestandes, die WEG-Ver-
waltung, die Projektentwicklung, sowohl fir Neubauvorhaben
als auch in der Stadtentwicklung, und das Film- und Medien-
zentrum mit angeschlossenem Grinderzentrum.

Die WBL vermietet unter sozial, dkologisch und wirtschaftlich
verantwortbaren Bedingungen Wohnraum flr breite Schichten
der Bevolkerung. Ein unter der Maxime der Bezahlbarkeit stra-
tegisch angelegtes Portfoliomanagement und der nachfrage-
orientierte Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen sowie
die energetische Bestandsmodernisierung bilden die Grundla-
ge dafur. Diverse Serviceleistungen runden das Unterneh-
mensprofil 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 ginstigen 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
2021 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) um 2,7 % hoher als 2020. Die konjunkturelle
Entwicklung war auch 2021 stark abhangig vom Corona-In-
fektionsgeschehen und den damit einhergehenden Schutz-
maBnahmen. Trotz der andauernden Pandemiesituation und
zunehmender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die
deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Vorjahr erholen.
Dennoch liegt das BIP 2021 im Vergleich zu 2019, dem Jahr
vor Beginn der Corona-Pandemie, noch um 2,0 % niedriger.
Im Vergleich zum vorangegangenen Krisenjahr 2020, in dem
die Produktion im Zuge der Corona-Pandemie teilweise mas-
siv eingeschrankt worden war, hat sich die Wirtschaftsleistung
im Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhoht.
Trotz der Zuwéchse 2021 hat die Wirtschaftsleistung in den
meisten Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkri-
senniveau erreicht. So lag die Wirtschaftsleistung im Verarbei-
tenden Gewerbe 2021 noch 6,0% unter dem Niveau von
2019. Die sonstigen Dienstleister, zu denen neben Sport, Kul-
tur und Unterhaltung auch die Kreativwirtschaft zahlt, waren
besonders stark durch die anhaltende Corona-Pandemie be-
eintrachtigt. Hier lag die preisbereinigte Bruttowertschopfung
2021 sogar noch 9,9% unter dem Vorkrisenniveau. Im Be-
reich offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wurde
der Rickgang der Wirtschaftsleistung aus dem Krisenjahr
2020 im Jahr 2021 nahezu kompensiert. Das Baugewerbe
und der Bereich Information und Kommunikation konnten
sich in der Pandemie behaupten und ihre Wirtschaftsleistung
im Vergleich zu 2019 merklich steigern.
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Die preisbereinigten privaten Konsumausgaben stabilisierten
sich 2021 auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres und sind
damit noch weit von ihrem Vorkrisenniveau entfernt. Die Kon-
sumausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine
Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen trotz
des bereits hohen Vorjahresniveaus im zweiten Jahr der Coro-
na-Pandemie preisbereinigt um weitere 3,4 %. Der Staat gab
vor allem mehr Geld aus, um die im Frihjahr 2021 flachende-
ckend eingeflihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die
Corona-Impfstoffe zu beschaffen sowie Test- und Impfzentren
zu betreiben.

Die Bauinvestitionen legten 2021 aufgrund von Engpassen
bei Arbeitskraften und Material nur noch um 0,5 % zu, nach-
dem sie zuvor funf Jahre in Folge stérker gewachsen waren. In
Ausriistungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen
und Gerate sowie Fahrzeuge — wurde 2021 preisbereinigt
3,2% mehr investiert, allerdings nach einem starken Rick-
gang im Krisenjahr 2020.

Der AuBenhandel erholte sich 2021 von den starken Ruck-
gangen im Vorjahr. Deutschland exportierte preisbereinigt
9,4% mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland als
2020. Die Importe legten gleichzeitig um preisbereinigt 8,6 %
zu. Damit lag der AuBenhandel Deutschlands 2021 nur noch
leicht unter dem Niveau von 2019.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2021
von 44,9 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erbracht. Das waren etwa genauso viele Erwerbstétige
wie im Vorjahr. Allerdings arbeiteten viele Erwerbstatige nun in
anderen Wirtschaftsbereichen oder anderen Beschéftigungs-
verhaltnissen als zuvor. Beschéftigungsgewinne gab es im Be-
reich offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+2,2 %),
im Bereich Information und Kommunikation (+2,4 %) sowie im
Baugewerbe (+1,2 %). Dagegen kam es im Handel, Verkehr
und Gastgewerbe wie schon im Jahr zuvor zu Beschéftigungs-
verlusten (-1,8%). Die Zahl geringfliigig Beschaftigter und
Selbststéandiger nahm 2021 weiter ab, wahrend mehr Er-
werbstéatige sozialversicherungspflichtig beschaftigt waren.
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Mit rund 207.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
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 30.06.2021 54.387 (Vor-
jahr 54.704) sozialversicherungspflichtig Beschaftigte.
Anfang 2021 waren im Landkreis 11.717 Menschen arbeitslos
gemeldet. Im Dezember 2021 waren es noch 8.785. Das
entspricht einem Ruckgang um 25 %. Im Vergleich zum Land
ist die Arbeitslosenquote im Landkreis mit 2,8% um 0,6 %
niedriger.

Die Unternehmen im Landkreis Ludwigsburg zeigten sich trotz
Pandemiebedingungen, des Fachkraftemangels, der Liefer-
engpasse und des Fehlens benétigter Wohnungen flr ihre Mit-
arbeiter robust. Dies sicherte Arbeitsplatze und lieB sogar die
Arbeitslosenquote im Vergleich zum Vorjahr um 0,9 % sinken.
Die Mieten kannten in der ndheren Vergangenheit in Deutsch-
land nur eine Richtung. Gerade in GroBstadten aufgrund der
begrenzten Verflgbarkeit von Wohnraum erhohten sich die
Mieten immens. Die Wucht des Mietanstiegs in den Schwarm-
stadten nimmt jedoch ab. Im Gegenzug steigen die Mieten im
Umland jetzt erheblich starker — allerdings von weitaus gerin-
gerem Niveau. Deshalb sind bundesweite Mietsteigerungen
immer weniger aussagekraftig. Denn es vermischen sich stad-
tische Regionen mit eher geringen Mietsteigerungen einerseits
und landlichere Regionen mit recht hohen Mietsteigerungen
andererseits. Nach dem Marktforschungsinstitut Empirica,
werden auch in Zukunft die Mieten so lange steigen, bis die
Kluft zwischen Nachfrage und tatsachlichen Fertigstellungen
geschlossen ist.
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Statista hat eine Statistik Uber Stadte mit den hochsten Miet-
preisen pro Quadratmeter fir Wohnungen in Deutschland
zum vierten Quartal 2021 erstellt. Die Angaben beziehen sich
auf Angebotsmieten fur Wohnungen, die jeweils in den letzten
zehn Jahren errichtet wurden, eine GroBe von 60 bis 80 Qua-
dratmeter aufweisen und Uber eine gehobene Ausstattung
verfligen. Unter den Top 10 belegt Miinchen mit 19,37 € den
ersten Rang. Rosenheim ist mit 13,23 € am glnstigsten.
Stuttgart liegt mit 15,22 € auf Rang 3.

Die Analyse & Konzepte immo.analytics GmbH hat eine Analy-
se der Mietbelastungen von Mietern bei Neuvermietungen in
30 deutschen Stadten erstellt. Die Angebotsmieten der Stadte
entsprechen dabei den aktuellen Preisen der Neuvermietung
(Marktmieten) im August 2021. Fur die Auswertung sind zu-
satzlich die aktuellen Mietpreise pro Quadratmeter auf eine
typische Zweizimmerwohnung mit 65 Quadratmetern in den
Metropolen hochgerechnet. AuBerdem flieBen aktuell gemes-
sene kalte Betriebskosten in die Preise mit ein. Die Haus-
haltseinkommen, die in der Berechnung der Mietbelastung zu
grunde gelegt sind, entsprechen dem Einkommen von 2-Per-
sonen-Haushalten. Die 30 %-Regel ist allgemein bekannt: Die
Kaltmiete einer Wohnung sollte nicht hoher als 30 % des Net-
toeinkommens des Mieters sein. Bei Sozialwissenschaftlern
und bei Immobilienexperten gilt eine Mietbelastungsquote
deutlich Uber diesem Wert als problematisch, weil in der Folge
nur relativ wenig finanzielle Mittel fir den weiteren Lebensun-
terhalt Gbrig bleiben, insbesondere bei Menschen mit kleine-
ren Einkommen. Bei den Top-7-Stadten, die im Durchschnitt
besonders hohe Einkommen aufweisen, hat Berlin mit 37,3 %
die hoéchste Mietbelastung. Auf Rang 2 kommt Minchen mit
34,0 %, gefolgt von KoIn mit 33,8 %. Stuttgart liegt mit 32,6 %
auf Rang b.

Die Preise fur Wohnimmobilien in Deutschland lagen im 4.
Quartal 2021 durchschnittlich 12,2 % hoher als im Vorjahres-
quartal. Wie das Statistische Bundesamt weiter mitteilt, ist
dies erneut der starkste Preisanstieg bei den Wohnimmobilien-
transaktionen seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000.
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Besonders stark stiegen die Preise fur Ein- und Zweifamilien-
haduser in dinn besiedelten landlichen Kreisen mit +15,9 %
gegenlber dem Vorjahresquartal. Eigentumswohnungen ver-
teuerten sich dort um 13,2 %. In dichter besiedelten l&ndli-
chen Kreisen stiegen die Preise flr Ein- und Zweifamilienhdu-
ser um 14,5% und die Preise fur Eigentumswohnungen um
11,2%.

Uberdurchschnittlich starke Preissteigerungen verzeichneten
auch die TOP-7-Metropolen (Berlin, Hamburg, Munchen,
Koln, Frankfurt, Stuttgart und Dusseldorf). In den Metropolen
erhohten sich die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser im 4.
Quartal 2021 um 12,8% gegentber dem Vorjahresquartal,
die Preise fUr Eigentumswohnungen um 12,7 %. Am aktuellen
Rand lasst sich hier jedoch eine Abschwachung der Dynamik
beobachten: Gegentiber dem 3. Quartal stiegen die Preise fur
Ein- und Zweifamilienhduser in Metropolen um 1,4 %, fur Ei-
gentumswohnungen um 0,7 %, wéhrend sie im 3. Quartal
noch um 3,5% beziehungsweise 3,8 % gegenlber dem Vor-
quartal gestiegen waren. Im Jahresdurchschnitt 2021 sind die
Preise fur Wohnimmobilien in Deutschland insgesamt um
11,0% gegentiber 2020 gestiegen. Im Jahr 2020 betrug der
Preisanstieg gegentiber dem Vorjahr noch 7,8 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahres-
durchschnitt 2021 um 3,1% gegenlber 2020 erhéht. Aus-
schlaggebend waren vor allem die hohen monatlichen Inflations-
raten im 2. Halbjahr 2021. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilt, hatte die Inflationsrate im Vorjahr
noch bei +0,5% gelegen. Eine hthere Jahresteuerungsrate
als im Jahr 2021 wurde zuletzt vor fast 30 Jahren ermittelt
(1993: +4,5%). Im Dezember 2021 lag die Inflationsrate — ge-
messen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat — bei +5,3%. Sie erreichte damit am Jah-
resende den hochsten Stand 2021. Im Jahresdurchschnitt
verteuerten sich vor allem die Energieprodukte (+ 10,4 %).
Nahrungsmittel nahmen um 3,2 % zu. Waren erhohten sich
um 4,3 % und die Dienstleistungen um 2,1 %
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2. GESCHAFTSVERLAUF
2.1 Bautatigkeit
2.1.1 Anlagevermégen

OBJEKTE

DG-Ausbau Enzstr. 18 u. 20

Marbacher Str. 213

Griinbiihl./iving Bauabschnitt E

JagerhofQuartier 1. Bauabschnitt

GESAMT

WE=Wohneinheiten, GE=Gewerbe, TG=Tiefgaragenstellpldtze, ST=Stellplatze

2.1.2 Umlaufvermégen

OBJEKTE

Griinbiihl. /iving Bauabschnitt E

JagerhofQuartier 1. Bauabschnitt

GESAMT

WE=Wohneinheiten, TG=Tiefgaragenstellplatze, Kl=Kindergarten
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WE
ST

WE
TG
ST

WE
TG

WE
GE
TG

WE
GE
TG
ST

WE

Kl
TG

TG

WE

Ki
TG

BAUBEGINN

2020
2020

2020
2020
2020

2020
2020

2020
2020
2020

BAUBEGINN

2020
2020
2020

2020

ANZAHL
EINHEITEN

21
14

67

46

76

153

169

213

ANZAHL
EINHEITEN

40
1
40

60
40

1
100

FERTIG-
STELLUNGEN
2021

21
14

o

26

14

UBERGABEN
2021

o O O O

UBERHANG

o

67
46

76

153

143

199

UBERHANG

40
1
40

60
40

1
100
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2.1.3 GbR BW/WBL ,,Sonnenberg* Aldinger StraBe und
Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR

Die GbR BW/WBL ,Sonnenberg” Aldinger StraBe wurde mit Energieversorgungs-, digitalen Steuerungs- und Monitoring-

Zweckerreichung zum 30. November 2021 aufgelost. konzepten und -systemen zur Versorgung von Stadtquartieren
Die Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH und die und zum verantwortlichen Umgang mit Energie. Zur Energie-
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH haben mit Gesellschafts- versorgung gehoren insbesondere Erzeugung, Bezug, Liefe-

vertrag vom 16.10.2020 die Smarte Quartiere Ludwigsburg rung, Abgabe, Verteilung von Energietrdgern sowie die Mes-
GbR gegrindet. Zweck der Gesellschaft ist im Rahmen der sung der Energie.
kommunalen Aufgaben die Entwicklung und Realisierung von

2.2 Wohnungsbestand/gewerbliche Einheiten
2.2.1 Bestédnde

WOHNUNGEN m? GEWERBE m?
EIGENER BESTAND AM 31.12.2020 2.234 150.926 143 40.494
Zugdnge 2021
Fertigstellungen 26 1.362 0 0
Abgénge 2021
Abbruch 0 5 0 0
BESTAND AM 31.12.2021 2.260 152.283 143 40.494

Der Bestand an Mietwohnungen (WE) hat sich insgesamt um die Marbacher Str. 213 und 5 WE im Dachgeschossausbau
26 Einheiten durch Neubau erhéht. Davon betreffen 21 WE der EnzstraBe 18 und 20.

GEWERBE/
WOHNUNGEN m? FLUCHTLINGS- m?2
UNTERKUNFTE

BAUTEN AUF FREMDEN
GRUNDSTUCKEN AM 31.12.2020 0 0 23 8.648
Keine Veranderungen 0 0 0 0
BESTAND AM 31.12.2021 0 0 23 8.648

WOHNUNGEN m? GEWERBE m?2
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2020 13 1.095 0 0
Keine Verdnderungen 0 0 0 0
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2021 13 1.095 0 0
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2.2.2 Vermietungsstatus

Im Berichtsjahr wurden 167 Mietvertrage abgeschlossen. Da-
von 119 im klassischen Mieterwechsel und 48 Erstvermietun-
gen im Neubau. Zehn der 167 Mietvertrage betreffen Mieter-
umsetzungen aus dem neu zu entwickelnden Wohngebiet in
Grunbuhl.

Aus dem Gesamtbestand sind 777 Wohnungen (Stand
31.12.2021) 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 weiteren 140 Wohnungen
zur Verfligung, die ebenfalls an Haushalte mit geringem Ein-
kommen vermietet werden kénnen.

Die durchschnittliche Kaltmiete des Gesamtbestandes liegt
2021 bei 7,38€/m?, die der 6ffentlich, kommunal und freiwillig
preisgedampften Wohnungen bei 6,18€/m? und somit deut-
lich unter dem Durchschnitt des Mietspiegels von 9,24 €/m?
der Stadt Ludwigsburg, der fur Neuvermietungen ermittelt
wird. Die Durchschnittsmiete der preisreduzierten ,Fair Woh-
nen“-Einheiten betragt 8,10€/m2.
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2.3 Interessentendatei

Zum Jahresende 2021 lagen 1.315 (Vorjahr 1.417) Mietanfra-
gen in der Interessentendatei vor. Die Nachfrage verteilt sich
mit 80 % (Vorjahr 83 %) auf den Bereich der preisgedampf-
ten und mit 20 % (Vorjahr 17 %) auf den der frei finanzierten
Wohnungen. Der hohe Anteil von 80 % der Interessenten fur
preisgedampften Wohnraum betrifft zu drei Viertel Haushalte
mit mittlerem Einkommen, die durch die héheren Einkom-
mensgrenzen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein
haben.

2.4 Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Im Geschéftsjahr waren keine ModernisierungsmaBnahmen
vorgesehen. Die Instandhaltungskosten beliefen sich auf 4,97
Mio. € bzw. 24,53 € pro m2 Wohn- und Nutzflache. Davon be-
treffen den Wohnungsbestand 4,66 Mio.€ und die gewerbli-
chen Objekte 0,31 Mio. €. Der Schwerpunkt der Kosten lag
bei den Gewerken Heizung, Elektro, Sanitar und Maler mit rd.
3,38 Mio. €.

2.5 Verwaltungstatigkeiten

Zum31.12.2021 verwaltete die WBL 46 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit insgesamt 1.060 Wohn- und 63 Gewer-
beeinheiten, 313 Garagen und 224 Stellplatzen. Dazu kommt
die Tiefgarage im Marstall mit 671 Platzen. Fur private Eigen-
tumer wurden 12 Wohn- und 17 Gewerbeeinheiten verwaltet.
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3. LAGE DER GESELLSCHAFT
3.1 Ertragslage
Das Ergebnis nach Steuern stellt sich wie folgt dar:

2021

T€

Umsatzerlose 26.144
Bestandsveranderungen 10.515
Sonstige betriebliche Ertréage 427
Lietorangen und Lestungen 23.280
Personalaufwand 3.805
Abschreibungen 4.485
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.809
Ertrage aus Beteiligungen 0
Sonstige Zinsen u. dhnliche Ertrage 219
Zinsen u. ahnliche Aufwendungen 2.045
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0
Sonstige Steuern 575
Jahresiiberschuss 1.306

Die Erlose aus der Hausbewirtschaftung stiegen um rd.
920T€. Im Vergleich zum Vorjahr gab es Erlése aus dem Ver-
kauf von Grundstlcken tber 2.100 T€. Wahrend sich die Be-
treuungstatigkeit um rd. 5 T€ reduzierte, nahmen die anderen
Lieferungen und Leistungen um rd. 276 T€ zu. Insgesamt er-
hohten sich so die Umsatzerlose auf 26.144 T€.

Die Bestandsverdnderungen wurden hauptséachlich durch die
Zugénge und Abgénge im Bautragergeschaft beeinflusst.

Die Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
erhohten sich um rd. 8.325T€ auf rd. 23.280T€. Gestiegen
sind im Wesentlichen die Aufwendungen fir Verkaufsgrund-
sticke (rd. 6.920T€), die Instandhaltungskosten (rd.
1.165T€) und die Betriebskosten (rd. 250 T€). Reduziert ha-
ben sich die Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leis-
tungen (rd. -10T€).

Personalzugange und -abgénge, tarifliche und sonstige Ge-
haltsanpassungen verdnderten die Personalkosten auf
3.805T¢E.

Die geringeren Abschreibungen resultieren hauptséchlich aus
im Vorjahr enthaltenen Sonderabschreibungen.
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2020 2019 2018 2017
T€ T€ T€ T€
22.853 BYEB 24.214 20.968
6.464 -7.930 2.373 5.433
204 318 592 2.015
14.955 11.456 13.825 16.013
3.614 3.185 2913 2.776
5.030 3.884 3.752 3.643
2.442 1.493 1.961 1.536
0 0 9 31

326 29 13 11
1.750 1.675 1.758 1.712
-297 770 222 0
497 514 487 472
1.856 5.375 2.283 2.306

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich
um rd. 635T€ auf rd. 1.810 T€. Urséchlich dafdr sind im We-
sentlichen die im Vorjahr enthaltenen Projekt- und Abbruch-
kosten der Marbacher StraBe 211 und Jagerhofkaserne.

Das steuerliche Ergebnis fuhrte zu keinen Ertragssteuerbelas-
tungen.

Der erreichte Jahrestberschuss 2021 von 1.306T€ liegt um
rd. 65T€ unter dem Planansatz. Die wesentlichen positiven
Abweichungen von rd. 1.130 T€ ergeben sich aus Umsatzer-
|6sen aus Vermietung, den sonstigen betrieblichen Ertragen
und Aufwendungen sowie Zinsen aus Steuererklarungen. Da-
gegen lagen die die Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
und die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung um rd.
1.170T€ hoher als geplant. Insbesondere lagen die Instand-
haltungsaufwendungen mit rd. 4.969 T€ um 469 T€ Uber der
Annahme im Wirtschaftsplan 2021 von 4.500TE.

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

Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkirzter Kapitalflussrechnung:

2021 2020

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 3.901 5.706
Auszahlungen fur Investitionen in immat. Vermogensgegenstande -42 -33
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermogen 73 9
Auszahlungen fur Investitionen ins Anlagevermogen -20.810 -28.129
Erhaltene Zinsen 0 8
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -20.779 -28.145
Auszahlungen an Gesellschafter 0 -594
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 24.935 33.852
PlanmaBige Tilgungen (-) -5.918 -5.361
AuBerplanmaBige Tilgungen bzw. Darlehensriickzahlungen () -97 0
Erhaltene (Tilgungs-)Zuschiisse 0 0
Gezahlte Zinsen -2.045 -1.750
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 16.875 26.147
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -3 3.708
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4130 422
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.127 4.130

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote be-
tragt 40,03 %. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 1,2 %.
Der geringere Jahrestberschuss mit niedrigeren Abschrei-
bungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens reduzierte
den Cashflow nach DVFA/SG um 975T€. Dies zusammen mit
einer Zunahme der Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
und saldierter Zunahme der kurzfristigen Aktiva und Passiva
sind die wesentlichen Faktoren, die den Cashflow aus laufen-
der Geschéaftstatigkeit auf 3.901 T€ sinken lieBen. Das Ver-
haltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital betragt 1,5 (Ver-
schuldungsgrad).
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Den Investitionen in das Anlagevermdgen, reduziert um Zu-
schisse aus den Forderprogrammen, stehen entsprechend
langfristige Mittel aus der Valutierung von zinsginstigen Dar-
lehen gegentber. Der verbleibende Betrag aus den Investitio-
nen wurde ebenso wie die umfangreichen Instandhaltungs-
aufwendungen Uber Eigenmittel finanziert.

Die Finanzlage ist geordnet. Skontoméglichkeiten wurden aus-
genutzt. Im Bautragergeschaft konnten kiinftig Zwischenfinan-
zierungen notwendig werden. Bei Bedarf stehen hierzu aus-
reichend Kreditlinien und die Méglichkeit der Aufnahme von
kurzfristigen grundschuldgesicherten Krediten zur Verflgung.
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3.3 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020

T€ T€

Bilanzsumme 269.237 235.421
Anlagevermogen 229.884 214.414
Umlaufvermdgen 39.259 20.909
Eigenkapital 107.772 106.465
Verbindlichkeiten 155.737 123.205
Fliissige Mittel 4.127 4.130
Eigenkapitalquote 40,03 % 45,22 %

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
T€ T€ T€

202.362 200.923 183.697
195.923 176.165 162.844
6.328 24.647 20.739
105.203 99.828 97.544
91.010 96.835 84.034

422 9.058 8.813

51,99 % 49,68 % 53,10 %

Der positive Saldo aus Zu- und Abgangen von rd. 19.955T€,
vermindert um Abschreibungen von rd. 4.485T€, erhohte das
Anlagevermogen.

Das Anlagevermogen ist unverandert langfristig finanziert.
Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus Grund-
stlicken und grundstlicksgleichen Rechten mit unfertigen
Bauten (rd. 18.890T€), unfertigen Leistungen (rd. 7.430T€),
geleisteten Anzahlungen (rd. 400 T€), Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstéanden (rd. 8.320T€) und den flUssi-
gen Mitteln (rd. 4.125T€) zusammen.
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Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten erhdhten sich
um rd. 20.090TE€, die der anderen Kreditgeber reduzierten
sich durch planméBige Tilgung um rd. 1.175T€. Die erhaltenen
Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung, aus anderen
Lieferungen und Leistungen und die sonstigen Verbindlichkei-
ten nahmen insgesamt um rd. 13.615T€ zu.

Der deutliche Anstieg bei den Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten, verbunden mit einem geringen Zuwachs beim
Eigenkapital, lieB die Eigenkapitalquote auf 40,03 % sinken.
Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Ge-
schéftsfihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.
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4. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2021 2020
RENTABILITATSKENNZAHLEN

Jahresuberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat % 1,2 1,5

Bilanzsumme

Jahrestberschuss

Eigenkapitalrentabilitat : : : % 1,2 1,7
Eigenkapital It. Bilanz

Jahrestberschuss

Return on Investment % 0,5 0,8
Bilanzsumme

VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Anlagevermogen

Anlagenintensitat % 85,4 91,1

Bilanzsumme

Umlaufvermogen

Umlaufintensitat % 14,6 8,9

Bilanzsumme

- . . Langfristiges Fremdkapital
Langfristiger Fremdkapitalanteil % 47,2 459

Bilanzsumme

Cashflow
Tilgungskraft % 1,0 1,2

planmaBige Tilgungen

Zinsen+ Tilgungen fur langfristiges Fremdkapital

Kapitaldienstdeckung % 42,0 39,3

Sollmieten

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

} fur langfristiges Fremdkapital
Zinsdeckung % 10,8 9,6

Sollmieten

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN

Instandhaltungs- und Modernisierungs- Instandhaltung + Modernisierung
) ; € 24,53 18,91
kosten je m2 Wohn- und Nutzflache Wohn- und Nutzflache
Erlésschmélerungen
Erlésschmalerungen % 2,81 3,6

Sollmieten

Mieterwechsel

Fluktuationsrate Wohnungen % 5,2 3,8

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

1. PROGNOSEBERICHT

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die
Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht nach
zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft fuhren. Von einer Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher aus-
zugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch
nicht verlasslich abgeschéatzt werden. Es ist jedoch mit Beein-
trachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzurlickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es infolge des
Ukrainekriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach
Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendig-
keit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit
angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Vor Ausbruch des Krieges zeigte sich die weltweite konjunktu-
relle Entwicklung robust. Zwar hatte die Ausbreitung der Omi-
kron-Variante des Coronavirus (SARS-CoV-2) in vielen Staaten
zu neuen Hochststdnden bei den Neuinfektionen gefthrt. Die
6konomischen Auswirkungen der Pandemiewellen fallen aber
zunehmend geringer aus. Dagegen verschérfen der russische
Angriffskrieg auf die Ukraine und die im Gegenzug ergriffenen
Sanktionen die Stérungen weltweiter Wertschopfungsketten
und erhohen den inflationaren Druck. Diese angebotsseitigen
Schwierigkeiten treffen voraussichtlich noch auf eine weiterhin
robuste Konsumnachfrage. Insbesondere die kontaktintensi-
ven Dienstleistungen durften sich im Sommerhalbjahr 2022
weiter erholen. Im Zuge einer weiteren Normalisierung der
Konsumstruktur zwischen Gutern und Dienstleistungen soll-
ten zumindest die pandemiebedingten Engpasse im Verlauf
des Jahres an Einfluss verlieren. Wachstumsimpulse durften
durch den teilweisen Abbau ungeplanter pandemiebedingter
Ersparnisse und einen soliden Arbeitsmarkt entstehen.

Der Sachversténdigenrat prognostiziert im Euro-Raum fur die
Jahre 2022 und 2023 ein Wachstum des Bruttoinlandspro-
dukts (BIP) von jeweils 2,9 %. Unterstellt wird dabei, dass die
Energiepreise im Prognosezeitraum erhoht bleiben, es jedoch
nicht zu einem Stopp russischer Energielieferungen kommt.
Das deutsche BIP durfte im Jahr 2022 um 1,8 % und im Jahr
2023 um 3,6 % zulegen. Der Sachverstandigenrat erwartet fur
den Euro-Raum Inflationsraten von 6,2 % und 2,9 % in den
Jahren 2022 und 2023 und von 6,1 % und 3,4 % flr Deutsch-
land. Die groBe Abhangigkeit von russischen Energielieferungen
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birgt das erhebliche Risiko einer geringeren Wirtschaftsleis-
tung bis hin zu einer Rezession bei gleichzeitig deutlich hohe-
ren Inflationsraten.

Diese unglaublich schwierigen Bedingungen werden die sozi-
alen, dkologischen und wirtschaftlichen Ziele der WBL massiv
negativ beeinflussen. Eine Aussage, wie stark sich das auf die
bisher geplanten Investitionen und Jahresergebnisse auswir-
ken wird, ist nicht moglich.

Der Wirtschafts- und Finanzplan 2022 hat ein Investitionsvolu-
men von rund 71,4 Mio. €. Diese Investitionen und die der fol-
genden Jahre wird die WBL gemaB dem Gesellschaftsauftrag in
den Bau von bezahlbaren Wohnungen und sozialen Einrichtun-
gen sowie in Stadtentwicklungsaufgaben einsetzen. Unterstiitzt
wird die WBL dabei durch Zuschisse Uber das Landeswohn-
raumforderprogramm. Die Férdersumme soll auf 4.000€/m?
Wohnflache und der Zuschuss auf 40 % angehoben werden. Ob
das neue Programm die weiter steigenden Baukosten kompen-
sieren kann, wird sich in der jeweiligen Projektplanung zeigen.
Zum Schutz des Klimas und zur Schonung fossiler Brennstoffe
werden die Neubauten mit energieeffizienter Technik ausge-
stattet. Die Ampel-Koalition hat leider die bisherige Férderung
von energieeffizienten Gebauden in einem ,Hauruckverfahren®
gestoppt. Der Schwerpunkt des neuen Programms wird in der
Bestandssanierung liegen, was das Ziel von klimaneutralen Be-
stéanden forcieren soll. Dies wird jedoch groBe Einschnitte beim
Neubau, vor allem beim bezahlbaren Wohnen, hervorrufen.
Der Plan der Regierung, jéhrlich 400.000 neue Wohnungen,
davon 100.000 bezahlbare Einheiten zu schaffen, rickt in
weite Ferne. Durch begrenzte Mittel entsteht so das Vertei-
lungsproblem Neubau versus Bestandssanierung. Dies stellt
nicht nur die Politik vor groBe Herausforderungen. Die Woh-
nungsunternehmen, die sich schon immer fir bezahlbaren
Wohnraum in der Vermietung und im Eigentum eingesetzt ha-
ben, stehen vor einem nicht I16sbaren Problem. Egal, wie ent-
schieden wird, einer der beiden Bereiche oder gar beide wer-
den das Nachsehen haben.

MaBnahmen flr den Bestandserhalt inklusive gewerblicher Ob-
jekte haben ein Gesamtbudget von 5,5 Mio.€. Die geplanten
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, dem Verkauf von
Grundstticken, der Betreuungstatigkeit und aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen betragen zusammen rund 49,5 Mio. €.
Auf Basis des Wirtschaftsplanes und der zum Zeitpunkt der Er-
stellung zugrunde gelegten Préamissen sollte sich ein positives
Jahresergebnis 2022 von rund 1,6 Mio. € ergeben.
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2. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement ist ein zentraler Baustein, um Risiken
sichtbar zu machen. Die Geschéaftsfiihrung hat insbesondere
die Pflicht, Risiken zu kontrollieren und Risikomanagement zu
betreiben. Dennoch kénnen die Systeme Risiken nicht vermei-
den, sehr wohl aber identifizieren. Die von der WBL eingesetz-
ten Instrumente sind der flnfjahrige Wirtschaftsplan und das
interne Kontrollsystem, mit dem sich etwaige negative Einflis-
se durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein Uberschaubares MaB
reduzieren lassen. Monatliche Plan-Ist-Vergleiche der wichtigs-
ten Einnahmen- und Ausgabenpositionen des Unternehmens,
der Sparten und sofern nétig, auch der einzelnen Objekte, zei-
gen mogliche Abweichungen. Latente Risiken der kosteninten-
siven Handlungsfelder lassen sich durch die im ERP-System
budgetierten MaBnahmen und Auftrédge in Verbindung mit lau-
fendem Kostencontrolling auf ein Uberschaubares MaB redu-
zieren. Es ist vorgesehen, das Risikosystem so zu erweitern,
dass einzelne Risikofelder der Sparten in ihrer Wirkung und
Intensitat auf das Unternehmen dargestellt werden. Durch pro-
gnostizierte Eintrittswahrscheinlichkeiten und Einschéatzung
der Auswirkungen auf das Unternehmen, kdnnen so rechtzeiti-
ge und adaquate GegenmalBnahmen getroffen werden.

Chancen und Risiken der einzelnen Geschéftsfelder

Die Geschéaftsfelder gliedern sich in die Sparten Hausbewirt-
schaftung, WEG-Verwaltung, Bautrédgergeschéaft und gewerbli-
che Vermietungen.

Hausbewirtschaftung

Die Hausbewirtschaftung ist die groBte Sparte der WBL und
zugleich finanzielle Basis. Wahrend die Mietinteressenten von
den fairen Mietangeboten profitieren, erzeugt das nachhaltige
Facility-Management eine hohe Bindung der Mieter an das
Unternehmen.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestands ist einer
Vielzahl von Risiken ausgesetzt. Ein Bestand, der mit den Jah-
ren immer mehr von den Bedirfnissen der Nachfrageseite
abweicht, wird letztendlich zu rucklaufigen Umsatzerldsen
fuhren.

Die bereits 2014 eingeflhrte Portfoliostrategie, die den Woh-
nungsbestand in funf Cluster eingeteilt hat, wird derzeit Gber-
arbeitet und im Rahmen einer Aufsichtsratsklausur fortge-
schrieben. Das ermoglicht weiterhin wie bisher, zielgerichtet
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bestandserhaltene und energetische MaBnahmen zu planen
und umzusetzen. Auch Chancen des Abwohnens mit an-
schlieBender Neuentwicklung werden dabei sichtbar. Dieses
Instrumentarium ist die Grundlage daflr, den Bestand nach-
frageorientiert zu erhalten und ihn mit neuen Einheiten und
optimierten Grundrissen zukunftsorientiert und klimaneutraler
anzupassen.

Die WBL fordert durch bedarfsgerechte Vermietungen und ge-
zielte EigentumsmaBnahmen eine ausgewogene soziokulturel-
le Mischung in den Stadtteilen. Dies sichert stabile Erldse fuir
zukUnftige Investitionen.

Die Bevolkerungsentwicklung ist in Ludwigsburg im Vergleich
zu den beiden Vorjahren leicht gesunken. Dies hat jedoch kei-
ne Auswirkungen auf die Nachfrage nach den Mietwohnun-
gen der WBL. Nicht alle Interessenten wohnen in Ludwigsburg
und wollen nur eine andere Wohnung, aus welchen Griinden
auch immer. Es gibt viele, die in Ludwigsburg eine Arbeitsstel-
le haben und auBerhalb wohnen. Diese Interessenten méch-
ten in vielerlei Hinsicht den Weg zur Arbeitsstelle verkirzen,
was nicht zuletzt Zeit spart und sich vor allem positiv auf das
Klima auswirken wirde. Hinzu kommt der Effekt, dass andere
in Stuttgart arbeiten, dort aber keine bezahlbare Wohnung fin-
den und sich in den umliegenden Regionen umschauen.
Unter diesem Spannungsfeld nutzen wir die Chance und bie-
ten allen Schichten der Bevélkerung ein faires Wohnungsan-
gebot an. Engpass dabei wird wie in den Vorjahren die geringe
Fluktuation sein. Dies ist in nicht wenigen Féllen frustrierend
fur die Wohnungssuchenden.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine flhrt seit seinem Aus-
bruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevol-
kerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen, unter anderem durch sehr hohe Flucht-
bewegungen. Die WBL wird sich mit ihren Méglichkeiten an
der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsfliichtlingen be-
teiligen. Sofern dafur die Sollmieten nicht durch die ¢ffentliche
Hand getragen bzw. Mietausfélle nicht erstattet werden, kann
sich das negativ auf die Ertragslage auswirken.

Gewerbliche Vermietungen - Film- und Medienzentrum (FMZ)
Allgemeine wirtschaftliche Lage, Standort und variable Miet-
angebote sowohl in der Flache als auch im Preis einer Immo-
bilie sind zentrale Indikatoren etwaiger Risiken. Die Bewirt-
schaftung ist zudem aufwendiger und das wirtschaftliche
Risiko hoher als die der reinen Verwaltung von Wohnungen.
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Die immer noch vorhandene Pandemie hat nach wie vor keine
nennenswerten negativen Auswirkungen auf die Vermietung
der Buroflachen im FMZ. Die Auslastung liegt bei 100 %. Die
Nachfrage nach Buroflachen und Flachen fur Existenzgriinder
ist vorhanden, aber geringer als in den Vorjahren. Lediglich bei
der Event-Location ,Reithaus“ und den Konferenzraumen
muss 2022 mit geringeren Erlésen gerechnet werden. Sie stei-
gen zwar wieder, liegen aber immer noch unter dem Niveau
vor Beginn der Pandemie. Dies wurde entsprechend im Wirt-
schaftsplan 2022 ber(icksichtigt. Diese verminderte Erlossitu-
ation stellt jedoch kein bestandsgefdhrdendes Risiko, weder
fur die Sparte noch fur das Unternehmen, dar. Inwieweit sich
der Krieg in der Ukraine negativ auf die gewerblichen Vermie-
tungen auswirken wird, kann derzeit nicht abgeschatzt werden.
GroBe und mittelstandische Unternehmen in der Region um
Stuttgart arbeiten an ihrem Transformationsprozess im Hin-
blick auf den Klimawandel und die Energiepolitik, die Kreis-
laufwirtschaft, die Digitalisierung, die Globalisierung sowie den
demografischen Wandel. Ziele der Transformation sind, mit
modernen treibhausneutralen Produktionsstrukturen, Be-
schéftigungssicherung, neue Arbeitsplatze zu schaffen und
die Wettbewerbsfahigkeit im internationalen Raum zu halten.
Dabei ist Ludwigsburg selbst begehrter Wirtschaftsstandort
fur einige weltbekannte Unternehmen.

Hervorragende Infrastruktur mit Glasfasernetz, das vor Ort be-
stehende Netzwerk der Firmen und Hochschulen, die Mog-
lichkeit der Nutzung von Konferenzraumen und Eventflachen
fr groBe und kleinere Veranstaltungen jeglicher Art machen
das FMZ zu einem einzigartigen Standort mitten in Ludwigs-
burg. Nicht zuletzt runden das umgebaute Casino zu einem
Restaurant mit einem breiten Speise- und Serviceangebot bis
hin zum Catering von Seminaren sowie verschiedene Veran-
staltungen das Angebotsportfolio in dieser Sparte der WBL ab.

Mietwohnungsbau / Bautragergeschaft

Das Investitionsvolumen der WBL besteht im Wesentlichen aus
dem Geschosswohnungsbau. In der GesamtmaBnahme des
JagerhofQuartiers sind auch Investitionen fir Blroflachen ent-
halten. Weitere Investitionen betreffen Fllichtlingsunterkinfte,
Kindertageseinrichtung, vereinzelt kleinere gewerbliche Einhei-
ten wie Backer/Cafés und besondere Wohnformen fur éltere
Bevolkerungsschichten. Erlése aus dem Bautrdgergeschaft
sind dabei ein wichtiger Baustein bei der Finanzierung.
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Die neuen Zuschisse aus der Forderung fir sozialgebundenen
Wohnraum reichen nicht aus, um die Neubaumieten der WBL
in einem fairen und bezahlbaren Rahmen zu halten. Erschwe-
rend kommt hinzu, dass die bisherigen Bundesférderungen fiir
energieeffiziente Neubauten zugunsten von Zuschissen zu Sa-
nierungen aufgrund des Klimaschutzes entfallen.

Der fur die Finanzierung benttigte Eigenkapitalanteil muss haupt-
sachlich aus wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Vermietun-
gen erwirtschaftet werden. Das niedrige Mietniveau der WBL ist
dabei nur ein Faktor, der die Finanzierung erschwert. Liefereng-
passe, Facharbeitermangel, Material- und Energiepreissteigerun-
gen und Auswirkungen aus dem Ukrainekrieg beeinflussen in
noch nie dagewesener Weise nicht nur die deutsche Wirtschaft,
sondern ganz Europa. Steigende Zinsen bei der Fremdkapitalbe-
schaffung belasten zusatzlich die Finanzierung.

Wahrend die Baukostensteigerungen beim Bau von Eigen-
tumswohnungen noch Uber hohere Verkaufspreise abgefan-
gen werden konnen, ist dies beim Mietwohnungsbau nicht
moglich, da hier die Vorgaben des Mietspiegels, insbesondere
bei den geférderten Einheiten, zu beachten sind.

Die WBL wird die bereits begonnenen Projekte unter den ge-
gebenen Rahmenbedingungen fortfilhren und fertigstellen.
Dabei muss mit zeitlichen Verzégerungen der geplanten Fer-
tigstellungen gerechnet werden. Bei noch nicht begonnenen,
aber geplanten Projekten werden aktuelle Wirtschaftlichkeits-
berechnungen zeigen, ob und welcher Nutzungsmix — Anzahl
Eigentumswohnungen, frei vermietbare und geférderte Miet-
wohnungen —, eine realistische Umsetzbarkeit ermdglicht.
Sollten alle Parameter sich negativ auswirken, wird das zu ei-
ner Einschréankung des Neubauvolumens flhren.

Die andauernde Pandemie zeigt bisher keinen wesentlichen
Einfluss auf die im Bau befindlichen Projekte. Prazise Projekt-
steuerung hinsichtlich Kosten, Termine und Renditen der Ver-
antwortlichen tragen zur Risikominimierung und zum wirt-
schaftlichen Erfolg des Unternehmens bei.

WEG-Verwaltung

Im Rahmen der Unternehmensstrategie strebt die WBL die
Qualitatsfuhrerschaft im Raum Ludwigsburg an. Deshalb gab
es kaum Verdnderungen im Verwaltungsbestand, um ein ho-
hes Mal3 an Kontinuitat zu erreichen. Die Zugénge der nachs-
ten Jahre in dieser Sparte erfolgen Uberwiegend aus dem eige-
nen Bautragergeschéft, das zur Quersubventionierung der neu
erstellten und preisgedampften Mietwohnungen notwendig ist.
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Die allgemeinen Risiken aus der Verwaltertatigkeit sind durch
bestehende Versicherungen abgedeckt. Das zentrale Risiko ist
jedoch, dass nach Zeitablauf der Verwaltervertrége diese nicht
mehr verldngert werden. Verwalterbestellungen haben eine
maximale Laufzeit von funf Jahren. AuBerdem kénnen Verwal-
tervertrage seit der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes
seit 01.12.2020 jederzeit ohne besonderen Grund mit einer
Frist von max. 6 Monaten gekindigt werden. Von neun Bestel-
lungen, die im Berichtsjahr ausgelaufen sind, konnten alle
neun Vertrage verlangert werden. Dies zeigt das Vertrauen
und die hohe Zufriedenheit der Eigentimer.

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

Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Krieg in der Ukraine mit entsprechendem Flichtlingsstrom,
steigende Baukosten, steigende Zinsen und hoherer Eigenka-
pitaleinsatz bei der Finanzierung, steigende Energiekosten
und damit verbunden eine extrem hohe Inflation machen der
gesamten Immobilienwirtschaft zu schaffen.

Durch die hohen Energiepreise kénnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einper-
sonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnun-
gen, Ubersteigen. Hieraus konnen Erldsausfalle resultieren.
Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Ein-
satz offentlicher Férderung verfolgt die WBL schon seit Jahren
daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die
Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter
mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaB-
nahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukrainekrieg zu Versorgungsengpassen mit
noch hoéheren Energiekosten und mithin Betriebskosten der
Mieter fuhren. Dartber hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Die Geschéftsleitung beobach-
tet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrun-
delegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens
mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifi-
zierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnah-
men zur Optimierung der Heizungsanlagen im Bestand.
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Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferket-
ten (Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien) mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisie-
rung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es
zu Verzbgerungen und damit insbesondere zu einem Instand-
haltungsstau kommen.

Die Sparte Hausbewirtschaftung verfligt Uber eine Ertragsre-
serve, die innerhalb der derzeitigen durchschnittlichen Kalt-
miete von 7,38€/m2 und der durchschnittlichen Miete des
aktuellen Mietspiegels der Stadt Ludwigsburg von 9,24€/m?
liegt. Diese stille Reserve werden wir gemaB unserer sozialen
Verantwortung nicht ausschoépfen. Fur vereinzelte Mieter, die
durch die Pandemie in Zahlungsschwierigkeiten gekommen
sind bzw. kommen werden, haben wir situationsbezogene L6-
sungen parat.

Im FMZ muss 2022 beim Eventbereich und den Konferenz-
raumen mit geringeren Umsatzerlésen gerechnet werden.
Dies wurde bei der Wirtschaftsplanung bereits berlcksichtigt.
Bei den dauerhaft vermieteten Burofldchen sind zur Zeit keine
Einnahmenverluste erkennbar.

Die WEG-Verwaltung ist aus wirtschaftlicher Sicht die kleinste
Sparte im Unternehmen. Dafir ist sie aber mit dem geringsten
Risikopotenzial unterwegs. Mit dem Ziel der Qualitatsfuhrer-
schaft in der Region Ludwigsburg werden steigende Beitrage
zur Unternehmensileistung erwartet.

Sollten die Baukosten wie in den Vorjahren mit gleichem Ni-
veau steigen und die kinftige Forderkulisse mit weniger Mit-
teln ausgestattet werden, wird das einen negativen Einfluss
auf die geplanten Neubauvorhaben und die Strategie zur
Transformation eines klimaneutralen Bestandes haben. Fur
beide Bereiche muss mit Realisierungsverzégerungen gerech-
net werden.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukrainekriegs auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts nicht verlasslich méglich. Trotz-
dem konnen sich geringere Erlése aus Sollmieten, hohere
Zinsbelastungen, verzdgerte Baufertigstellungen und zeitlich
verschobene Erlése aus dem geplanten Verkauf von Eigen-
tumswohnungen negativ auswirken.
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D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der WBL bestehen aus kurz-
fristigen Forderungen, sonstigen Vermogensgegenstanden,
liguiden Mitteln sowie Bankverbindlichkeiten. Erkennbare
Ausfallrisiken bei den Vermogenswerten werden durch Wert-
berichtigungen berlcksichtigt. Die liquiden Mittel verteilen
sich auf zwei Geschéftsbanken. Die Darlehensverbindlichkei-
ten betreffen ausschlieBlich mittel- bis langfristige Objektfi-
nanzierungen bei mehreren Darlehensgebern, sodass kein
»Klumpen-Risiko" besteht.

Wesentliche Risiken sind das Zinsanderungs- und das Liquidi-
tatsrisiko. Rund 71 % der langfristigen Objektfinanzierungen
haben einen durchschnittlichen Festzinssatz von 1,5%. Die
restlichen 29 % mit Laufzeiten unter zehn Jahren liegen bei
1,9%. Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht, damit
rechtzeitig bei anstehenden Prolongationen das Zinsanpas-
sungsrisiko so gering wie moglich gehalten werden kann. Mit
dem Cashflow konnten die planméaBigen Tilgungen erwirt-
schaftet werden.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Ludwigsburg, 31. Mérz 2022

4

Andreas Veit
Geschéftsfiuhrer
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ
der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, zum 31. Dezember 2021

Aktiva Stand am Stand am
31.12.2021 31.12.2020
€ €
A. Anlagevermogen
[.  Immaterielle Vermodgensgegenstande
Immaterielle Anlagewerte und Software 58.509,56 46.121,66
II.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 123.870.618,07 121.328.169,43
2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschéfts- 51.993.177,26 53.492.052,73
und anderen Bauten
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten 4.359.518,12 4.239.834,12
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 11.480.969,09 11.852.485,85
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 274.556,66 316.223,93
6. Anlagen im Bau 30.034.358,23 20.979.925,36
7. Bauvorbereitungskosten 7.700.427,67 2.158.750,58
8. Geleistete Anzahlungen 12.304,16 0,00
lll.  Finanzanlagen
Beteiligungen 100.000,00 0,00

229.825.929,26

214.367.442,00

B. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorréte
Bauvorbereitungskosten

Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

2.038.617,32
16.851.803,09
7.429.421,32
94.157,19
397.283,98

0,00
10.450.609,89
3.780.382,82
74.788,24
404.867,40

26.811.282,90

14.710.648,35

Il.  Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 63.793,08 104.521,38
2. Forderungen aus Grundstticksverkaufen 506.334,84 471.035,71
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 335.743,26 244.645,78
4. Forderungen gegen Gesellschaftern 87.502,83 61.791,31
5. Sonstige Vermogensgegenstédnde 7.327.671,05 1.186.007,00
8.321.045,06 2.068.001,18

[Il.  Flussige Mittel und Bausparguthaben 4.126.810,88 4.130.121,43
C. Rechnungsabgrenzungsposten 92.960,85 98.624,00
Bilanzsumme 269.236.538,51 235.420.958,62
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Passiva

Stand am
31.12.2021
€

Stand am
31.12.2020
€

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 41.000.000,00 41.000.000,00
[I.  Kapitalriicklage 700.000,00 700.000,00
lll.  GewinnrlUcklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 2.733.300,00 2.733.300,00
2. Bauerneuerungesricklage 59.015.642,29 57.159.126,92
3. Andere Gewinnricklagen 3.016.385,86 3.016.385,86
IV. Jahrestberschuss 1.306.243,10 1.856.515,37
107.771.571,25 106.465.328,15
B. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 1.296.349,30 1.206.970,59
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 118.502.028,60 98.412.937,30
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 8.5634.467,13 9.708.065,96
3. Erhaltene Anzahlungen 19.812.607,36 4.071.161,11
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.822.923,46 2.911.219,67
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.591.916,82 7.531.442,60
6. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 0,00 231.749,17
7. Sonstige Verbindlichkeiten 472.738,47 338.679,36
155.736.681,84 123.205.255,17
D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.431.936,12 4.543.404,71
Bilanzsumme 269.236.538,51 235.420.958,62
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerltse
a) aus der Hausbewirtschaftung
) aus Verkauf von Grundstlicken
c) aus Betreuungstéatigkeit
) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2021 2020

€ €
23.000.206,83 22.080.349,07
2.100.000,00 0,00
434.424,71 438.891,40
609.551,28 333.838,81

26.144.182,82

22.853.079,28

2. Erhdéhung oder Verminderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 10.514.889,29 6.464.244,99
3. Sonstige betriebliche Ertrage 426.600,07 204.016,66
37.085.672,18 29.521.340,93
4. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlcke
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

9.875.716,81
13.212.068,54
192.097,92

8.459.109,39
6.292.707,57
203.699,11

23.279.883,27

14.955.516,07

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.995.172,11 2.853.688,33
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 809.865,13 759.836,69
3.805.037,24 3.613.525,02
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstédnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.484.851,60 5.029.956,73
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.808.958,93 2.442.458,28
3.706.941,14 3.479.884,83
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 218.951,25 326.129,89
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.044.933,73 1.749.745,74
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(i.V. Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag) 0,00 -296.893,11
11. Ergebnis nach Steuern 1.880.958,66 2.353.162,09
12. Sonstige Steuern 574.715,56 496.646,72
13. Jahresiiberschuss 1.306.243,10 1.856.515,37
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ANHANG

der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (vormals: Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung),

Ludwigsburg, fur das Geschaftsjahr 2021

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des HGB fir groBe Kapitalgesell-
schaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.
Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bi-
lanzrichtliniengesetzes (BIIRUG).

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den angewandt:
Die immateriellen Vermogensgegenstande werden linear auf 3
bis 5 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung der Softwareli-
zenzen 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 planma-
Bige Abschreibungen, bilanziert. Fremdkapitalzinsen werden
nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Dauernde Wert-
minderungen werden durch entsprechende auBerplanmaBige
Abschreibungen berlicksichtigt. MaBgebend fir den Zeitpunkt
der Bilanzierung der Zu- und Abgénge ist der wirtschaftliche
Eigentumsilibergang.
Die ,,Grundstlicke 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 einem
2005 Ubernommenen Objekt degressiv mit 2,5%. Fur die in
2013 erworbenen BIMA-Gebdude in Grinbuhl wurde eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.
Bei den ,Grundstlicken mit Geschafts- und anderen Bauten®
wird ebenfalls grundsatzlich eine Nutzungsdauer von 50 Jahren
angenommen und die Abschreibung erfolgt jahrlich linear mit
2%. Die Geschaftsraume fur einen Supermarkt, das Sport-
internat, das Museum, Scala und die Skills Labs werden jahrlich
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mit 3% und eine selbst genutzte Garage wird mit 4 % abge-
schrieben. Die Betriebsvorrichtungen werden mit 10% und
20 % abgeschrieben. Fir die in 2014 erworbene Beleuchtung
wurde eine Nutzungsdauer von 7 Jahren und fur die Mdillein-
hausung im Film- und Medienzentrum eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer des Lichtkon-
zepts betragt 15 Jahre, fUr die Luftungsanlage im Casino 10
Jahre und fur die Kicheneinrichtung im Casino 5 Jahre.
Unter der Bilanzposition ,Bauten auf fremden Grundstlicken®
werden das Verwaltungsgebaude jahrlich linear mit 3%, die
Flichtlingsunterkiinfte mit 2 % und eine Lagergarage mit 8 %
abgeschrieben. Fur die Umbau- und Sanierungskosten in den
gepachteten Objekten erfolgt die Abschreibung auf die Pacht-
zeit von 10 bzw. 20 Jahren.

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

Unter den geleisteten Anzahlungen im Anlagevermoégen wird
der Kauf einer Garage im Objekt Kreuzacker 51-55 ausgewie-
sen. Der Kaufvertrag wurde im Berichtsjahr abgeschlossen,
der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgt im Folgejahr.
Zum Verkauf bestimmte Grundsttcke und andere Vorréte sind
zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten angesetzt.
Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

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

Die sonstigen Rickstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten
sind in Hoéhe der voraussichtlichen Inanspruchnahme ange-
setzt. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr wurden gemaB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den von der
Deutschen Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

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

1. Anlagevermogen
Die gesonderte Entwicklung des Anlagevermdégens ist integraler Bestandteil des Anhangs (s. Anlage 4).

2. Der Posten ,Unfertige Leistungen® in Hohe von 7.429.421,32 € (Vorjahr 3.780.382,82 €) betrifft noch nicht abgerechnete
Betriebskosten und Baukosten flir die Kita in Grinbuhl E, die im Folgejahr an die Mieter und Kaufer weiterberechnet werden.

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

Geschaftsjahr Vorjahr

€ €

Forderungen aus Vermietung 89,91 4.655,54

Flussige Mittel 966.034,45 65.386,56

Gesamtbetrag 966.124,36 70.042,10
Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesene Betrage betreffen:

Geschaftsjahr Vorjahr

€ €

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 19.710,83 61.791,31

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

Geschaftsjahr Vorjahr

€ €

Sonstige Vermogensgegenstdande 506.236,61 803.000,12
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5. Das Stammkapital betragt 41.000.000,00 €.

6. Ricklagenspiegel:

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Ricklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Gewinnricklagen

Gesamtbetrag

7. In den sonstigen Ruckstellungen sind im Wesentlichen noch anfallende Baukosten mit 854 T€ und Verpflichtungen aus dem

Bestand am Ende
des Vorjahres

2.733.300,00
57.159.126,92
3.016.385,86

62.908.812,78

Personalbereich mit 349 T€ enthalten.

8. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern

Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
— davon gegeniber der Kreissparkasse Ludwigsburg

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

— davon gegenUber der Stadt Ludwigsburg

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Gesamtbetrag
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€

Einstellung aus

Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr
des Vorjahres
€
0,00 0,00
1.856.515,37 0,00
0,00 0,00
1.856.515,37 0,00

Geschiftsjahr €

34.184.675,81
34.184.675,81

8.533.726,34
8.533.726,34

1.425,80
21.751,52

42.741.579,47
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Entnahmen

Bestand am
Ende des
Geschaftsjahres

2.733.300,00
59.015.642,29
3.016.385,86

64.765.328,15

Vorjahr €

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



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

stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte in Klammern):

VERBINDLICH-
KEITEN

—

. Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten
gegenlber anderen

Kreditgebern
3. Erhaltene *
Anzahlungen *

4. Verbindlichkeiten
aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

6. Verbindlichkeiten
gegenlber
Gesellschaftern

7. Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

INSGESAMT

31.12.2021
€

118.502.028,60

(98.412.937,30)

8.534.467,13
(9.708.065,96)

19.812.607,36
(4.071.161,11)

2.822.923,46
(2.911.219,67)

5.591.916,82
(7.531.442,60)

0,00
(231.749,17)

472.738,47
(338.679,36)

155.736.681,84

(123.205.255,17)

bis zu 1 Jahr
€

5.5657.293,98

(4.674.509,11)

1.174.181,50
(1.174.339,62)

19.812.607,36
(4.071.161,11)

43.895,68
(280.191,26)

5.416.524,68
(7.148.785,97)

0,00
(231.749,17)

472.738,47
(338.679,36)

32.477.241,67

(17.919.415,60)

RESTLAUFZEIT

zw. 1 und 5 Jahre

€
23.155.310,76

(19.477.189,44)

4.512.512,84
(4.693.762,84)

0,00
(0,00)

13.000,00
(13.000,00)

175.392,14
(382.656,63)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

27.856.215,74

(24.566.608,91)

DAVON

*) GPR = Grundpfandrecht, SU = Sicherungslibereignung, Zess = Forderungsabtretung, Pf = Verpfandung, Bl = Burgschaft

* nur zur Verrechnung

10. Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Steuern

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
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GESICHERT
tiber 5 Jahre Art der
€ € Sicherung*)
89.789.423,86 6.882.076,91 BU
(7.692.200,84) Bu
111.001.731,63 GPR
(74.261.238,75)  (90.073.007,55) GPR
2.847.772,79 0,00 Bu
(3.839.963,50) (0,00) GPR
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
2.766.027,78 2.766.027,78 BU
(2.618.028,41) (2.618.028,41) Bu
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
95.403.224,43 9.648.104,69 BU
(10.310.229,25) Bu
111.001.731,63 GPR
(80.719.230,66) (90.073.007,55) GPR
Geschéftsjahr € Vorjahr €
451.924,13 317.412,71
20.814,34 21.266,65
472.738,47 338.679,36
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Im Posten ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fr Altersver-
sorgung” sind Aufwendungen fir Altersversorgung in Hohe
von 230.999,64 € (Vorjahr 220.819,71 €) enthalten.

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

enthalten:
Anlagenverkaufe 50.465,53 427,65
Auflésung von Riickstellungen 91.695,91 48,68
Auflésung von Wertberichtigungen 48.863,35 73.925,65
Ertrage fritherer Jahre 45.240,53 62.479,98

Die Ertrage aus friheren Jahren umfassen im Wesentlichen
Zahlungseingange auf bereits abgeschriebene Forderungen.

AuBerplanmaBige Abschreibungen auf Anlagevermégen Geschéftsjahr € Vorjahr €

auf Grundstiicke mit Wohnbauten 0,00 777.825,00

Sonstige betriebliche Aufwendungen Geschaftsjahr € Vorjahr €

Aufwendungen friiherer Jahre 19.711,27 13.159,92
Abschreibung auf Forderung aus Vermietung 81.795,65 75.698,84
Verluste aus dem Abgang Anlagevermdgen 0,00 401.112,68

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage Geschaftsjahr € Vorjahr €

Ertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen 0,00 444,00
Erstattungszinsen nach § 233a AO auf Umsatzsteuer 2013 202.863,00 317.494,00

Zinsen und ahnliche Aufwendungen Geschéftsjahr € Vorjahr €

Ertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen 318,00 237,00

w
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E. SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhéltnisse

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von
Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten und zwar aus
Grundschuldbestellungen in Hohe von 18.755.300,00 €
(Vorjahr 5.490.500,00€). Aufgrund kaufvertraglicher Re-
gelungen mit den Kaufern 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 Kaufver-
tragen (Grundstiicke) 77.066 T€ (Vorjahr 46.734 T€).
Finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Pacht-
vertragen 2.107 TE.
Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer liegt auf-
grund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und der Ein-
schaltung einer Zusatzversorgungskasse als externen Tra-
ger eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor, von der nach
Artikel 28 Abs. 1 EGHGB in Bezug auf die Pensionsansprii-
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-Wurttemberg, 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 beschrankter Haftung, Ludwigsburg,
entfallenden Deckungskapital.
Der Regelumlagesatz betrug fur das Jahr 2021 6,30 %, da-
von Arbeitgeberanteil 5,75 % (zuzutglich 2,40 % Sanierungs-
geld und 0,54 % Zusatzbeitrag) und Arbeitnehmeranteil
0,55%. Fur das Jahr 2021 liegt der endglltige Umlage-
bescheid des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-
Wirttemberg, Stuttgart, noch nicht vor. Die im Geschéfts-
jahr 2021 abgefuhrte Umlage fUr die Beschéftigten betrug
insgesamt 246 T€.
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3. Latente Steuern

Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Han-
delsbilanz fithren zu einem Uberhang der aktiven Steuerla-
tenzen. Daneben bestehen steuerliche Verlustvortrage, die
nicht berlcksichtigt werden. Die Gesellschaft hat entspre-
chend dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet.

. Durchschnittliche Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte  beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 29,00 15,00
Technische Mitarbeiter 3,75 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte 4.00 0,00

36,75 17,00

AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende be-
schaftigt.

. Bezlige des Aufsichtsrates

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen 10.385,60€.

. Abschlussprufer

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers belduft sich auf
17.575,00€ (netto). Hiervon entfallen 16.075,00€ auf Ab-
schlussprifungsleistungen und 1.500,00€ auf andere Be-
statigungsleistungen.
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7. Beteiligungen

Die Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Ludwigsburg, war zusammen mit der
Bietigheimer Wohnbau GmbH, Bietigheim-Bissingen, zu je
50 % an der Grundstlicksgemeinschaft BW/WBL ,Sonnen-
berg“ Aldinger StraBe GbR beteiligt. Die Gesellschaft wurde
am 30.11.2021 beendet und die Eigenkaptialanteile ausge-
zahlt. Der Jahresfehlbetrag wurde anteilig ausgeglichen.

Grundstticksgemeinschaft BW/WBL ,Sonnenberg*
Aldinger StraBe GbR

Eigenkapital zum 31.12.2021 0,00€
Jahresfehlbetrag zum 31.12.2021 17.429,06 €

Die Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Ludwigsburg, ist zusammen mit der
Stadtwerke Ludwigsburg-Kornwestheim GmbH, Ludwigs-
burg, zu je 50 % an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR
beteiligt. Das Stammkapital betragt 200.000€. Die Ge-
sellschaft wurde am 16.11.2020 gegriindet. Der Jahres-
abschluss fiir das Geschéftsjahr 2021 liegt noch nicht vor.

. Geschéaftsfihrerbezlge
Die Angabe der Bezlige der Geschaftsflihrer unterbleibt un-
ter Anwendung der Schutzbestimmungen des § 286 Abs. 4
HGB.
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9. Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit seinem
Ausbruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der
Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesell-
schaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Ein-
schrankungen mit entsprechenden Folgen fir Deutschland.
Diese Folgen kodnnen sich auch schon kurzfristig negativ
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Woh-
nungsbau Ludwigsburg, z.B. in Gestalt von Mietausféllen,
nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmarkten (Kredit-
versorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen
fr Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lie-
ferengpésse bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen, niederschlagen. Dartber hinaus sind ggf.
Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Geschafts-
prozesse und -aktivitdten und damit verbunden operative
Risiken zu erwarten.

Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch
in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss
des Ukrainekriegs auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses noch nicht verldsslich moglich. Wir verweisen in diesem
Zusammenhang ergéanzend auf unsere Ausfhrungen im La-
gebericht im Kapitel ,,Prognosebericht und Risikobericht*.

10.Sitz des Unternehmens

Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, MathildenstraBe 21, 71638 Ludwigsburg
Amtsgericht Stuttgart, HRB 200105

11. Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahrestberschuss 2021 in Hoéhe von 1.306.243,10€
soll der Bauerneuerungsricklage zugefthrt werden.
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F. ORGANMITGLIEDER

Andreas Veit, Geschaftsflhrer — hauptamtlich
Konrad Seigfried (bis 30.04.2021), Geschéftsfuhrer — nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

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

Max Girrbach (bis 22.02.2022), 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

Andrea Molkenthin-KeBler (ab 23.02.2022), Diplom-Geografin, Ludwigsburg
Bernhard Remmele, Geschaftsflihrer, Ludwigsburg

Renate Schmetz (ab 21.07.2021), Burgermeisterin, Ludwigsburg

Nadja Schmidt Gesundheits-Krankenpflegerin, Ludwigsburg

Dr. Heinz-Werner Schulte, Sparkassendirektor, Ludwigsburg

Andrea Schwarz, Blrgermeisterin, Oberstenfeld

Hubertus von Stackelberg, Professor, Ludwigsburg

Dr. Uschi Traub, Arztin, Ludwigsburg

Ludwigsburg, den 31.03.2022
Die Geschéaftsfihrung

4

Andreas Veit
Geschéftsfihrer
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ANLAGE 4: ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermogen

40

Entwicklung des Anlagevermogens der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, im Geschéftsjahr 2021

. Immaterielle Vermogensgegenstande

Immaterielle Anlagewerte und
Software

. Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstticke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstticken

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand am Zugéange Umbuchungen  Umgliederungen Abgdnge Stand am
01.01.2021 31.12.2021
€ € € € € €

339.711,65 41.930,95 0,00 0,00 83.25191 298.390,69
177.405.623,22 1.481.975,70 3.828.240,96 0,00 37.624,05 182.678.215,83
64.259.297,21 402.599,16 -673.628,16 0,00 11.205,87  63.977.062,34
4.239.834,12 119.684,00 0,00 0,00 0,00 4.359.518,12
15.831.159,13 0,00 0,00 0,00 0,00  15.831.159,13
1.340.065,18 69.302,17 0,00 0,00 60.988,43 1.348.378,92
20.979.925,36  15.185.052,66  —5.256.660,06 -873.959,73 0,00  30.034.358,23
2.158.750,58 3.439.629,83 2.102.047,26 0,00 0,00 7.700.427,67
0,00 12.304,16 0,00 0,00 0,00 12.304,16
286.214.654,80 20.810.547,68 0,00 -873.959,73 109.818,35 306.041.424,40
0,00 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00
286.554.366,45 20.852.478,63 0,00 -873.959,73 193.070,26 306.339.815,09
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Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte

Stand am Zugéange Abgénge Stand am Stand am Stand am
01.01.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € € €

293.589,99 29.543,05 83.251,91 239.881,13 58.509,56 46.121,66
56.077.453,79 2.750.281,51 20.137,54 58.807.597,76 123.870.618,07 121.328.169,43
10.767.244,48 1.222.540,84 5.900,24 11.983.885,08 51.993.177,26 53.492.052,73
0,00 0,00 0,00 0,00 4.359.518,12 4.239.834,12
3.978.673,28 371.516,76 0,00 4.350.190,04 11.480.969,09 11.852.485,85
1.023.841,25 110.969,44 60.988,43 1.073.822,26 274.556,66 316.223,93
0,00 0,00 0,00 0,00 30.034.358,23 20.979.925,36
0,00 0,00 0,00 0,00 7.700.427,67 2.158.750,58
0,00 0,00 0,00 0,00 12.304,16 0,00
71.847.212,80 4.455.308,55 87.026,21 76.215.495,14 229.825.929,26 214.367.442,00
0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 0,00
72.140.802,79 4.484.851,60 170.278,12 76.455.376,27 229.884.438,82 214.413.563,66
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (vormals: Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung),

Ludwigsburg

Priifungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbau Ludwigs-
burg GmbH (vormals: Wohnungsbau Ludwigsburg Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung), Ludwigsburg, — beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der
Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (vormals:
Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter
Haftung), Ludwigsburg, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2021 geprdift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse
m entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBi-
ger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 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 gesetzli-
chen 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 geflihrt 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 Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
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des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses
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 erftllt. 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 des gesetzlichen Vertreters und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsméaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche
Vertreter verantwortlich fUr die internen Kontrollen, die er in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Buchflhrung als notwendig bestimmt hat, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermaéglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche
Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, so-
fern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er dafir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
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steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die er
als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise flr 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 dartiber 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 Prafungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.
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Wéhrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus

und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher —
beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellun-
gen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen héher
als bei Unrichtigkeiten, da VersttBe betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

m gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fUr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

m beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzli-
chen Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter
dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

m ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von dem gesetzlichen Vertreter 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 aufwer-
fen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
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unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachwei-
se. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je-
doch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzli-
chen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben

im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen
Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandi-
ges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass klnftige Ereignisse wesentlich von den zukunftso-
rientierten 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.

Stuttgart, 6. Mai 2022

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

gez.

Markus Mock
Wirtschaftsprufer
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gez.

Gerhard Schroeder
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat nach Notwendig-
keit, regelmaBig, zeitnah und umfassend Uber alle bedeuten-
den Geschéftsvorfélle und grundsatzlichen Fragen, die we-
sentliche Auswirkungen auf die Lage und die Entwicklung der
Gesellschaft haben, schriftlich und mundlich informiert. Der
Aufsichtsrat konnte sich dabei von der OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfuhrung nach den gesetzlichen und gesell-
schaftsvertraglichen Vorschriften Uberzeugen. Die erforder-
lichen Beschllsse wurden nach eingehender Beratung in drei
Sitzungen gefasst.

Die wesentlichsten Beschlisse waren die Umsetzung zum
Neubau von 74 Wohnungen im Gebiet Griinblhl./iving erster
Bauabschnitt A und die Neubebauung von 53 Wohnungen
im Gebiet Schauinsland in Neckarweihingen. Entsprechend
einer sozial ausgewogenen Mischung verteilen sich die 127
Wohnungen zu ca. je ein Drittel auf geférderte Wohnungen,
frei vermietbare Wohnungen und Eigentumswohnungen.

Die Beauftragung der Entwurfsbearbeitung fur die Bauab-
schnitte C + D im Gebiet Grunbahl./iving mit ca. 120 bis 130
Wohneinheiten wurde einstimmig genehmigt.

Auch die Beratungen und entsprechenden Beschlussfassun-
gen zum Wirtschaftsplan 2022 mit einem Instandhaltungs-
volumen von 5,5 Mio. € und geplanten Investitionen von 71,4
Mio. € haben stattgefunden.

Diese Beschlisse mit enormen Investitionen zeigen, dass das
Unternehmen in hohem MaBe die Kernaufgabe, die Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum, auch im Neubau, fur alle
Schichten der Bevoélkerung konsequent fortsetzt.

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht
wurde durch die geméaB Aufsichtsratsbeschluss beauftragte
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft, Ebner
Stolz GmbH & Co. KG, geprdift.

Bei der Prufung wurden auftragsgemaB die Vorschriften des

§ 53 Abs. 1 und 2 des Haushaltsgrundsatzegesetzes beach-
tet. Der Bestatigungsvermerk wurde uneingeschrankt erteilt.
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Dr. Matthias Knecht
Oberblirgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Der von der Geschéaftsfihrung aufgestellte Jahresabschluss,
der Lagebericht, der Bericht der Geschéaftsfuhrung und der
Bericht Uber die gesetzliche Prifung wurden vom Aufsichts-
rat in der Sitzung am 31. Mai 2022 beraten und beschlossen.
Im Namen des Aufsichtsrats spreche ich allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern und ebenso der Geschaéftsleitung mei-
ne Anerkennung fUr die erfolgreich geleistete Arbeit fur die
Aufgaben und Ziele der WBL aus.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats danke ich fur ihren Einsatz
und die stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Ein ganz besonderer Dank fur sein hohes Engagement gilt
Herrn Ersten Birgermeister a.D. Konrad Seigfried, der gleich-
zeitig Co-Geschaftsfuhrer der WBL bis zum 30.04.2021 war.

Der Aufsichtsrat und ich winschen ihm alles Gute in seinem
weiteren Lebensabschnitt.

Ludwigsburg, den O1. Juni 2022

Hill

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

Der besondere Dank der Geschéaftsfiihrung richtet sich an alle
Mitarbeiterinnen, Mitarbeiter, Spartenleiter und Prokuristen,
die mit hoher Motivation und persénlichem Einsatz wesentlich
zu dem guten Ergebnis beitrugen.

Den Gremien des Gesellschafters, der Verwaltungsspitze der
Stadt mit ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt ebenso
der Dank, wie den Mitgliedern des Aufsichtsrats, die uns in
allen wichtigen Entscheidungen vertrauensvoll beraten und
unterstttzt haben.

Ein herzliches Dankeschén nicht zuletzt auch an unsere Mie-
ter, Wohnungserwerber, Eigentlmergemeinschaften, Archi-
tekten und Ingenieure, Handwerker, Dienstleister sowie allen
weiteren Geschaftspartnern, Instituten und Einrichtungen.

Dank der partnerschaftlichen Kooperationen aller Beteiligten

konnten die Ziele der Gesellschaft auch 2021 mit Erfolg um-
gesetzt werden.

Herzlichst

4
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