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Ubersicht - Auf einen Blick

31.12.2023 31.12.2022
Zahlen und Daten in Tausend Euro
Jahresiliberschuss 405 347
Bilanzsumme 59.603 57.457
Anlagevermogen 55.662 53.441
Umlaufvermogen 3.940 4.015
Gezeichnetes Kapital 9.652 9.652
Ricklagen 7.030 6.675
Eigenkapital gesamt 17.045 16.639
Umsatzerl6se in Tausend Euro
- aus Hausbewirtschaftung 7.734 7.574
- aus Betreuungstatigkeit 64 61
- aus anderen Lieferungen u. Leistungen 32 31
Wohnungs- und Gewerbebestand insgesamt

Mietwohneinheiten 934 982
Gewerbliche Einheiten 137 138
Garagen/Tiefgaragenstellplatze 187 198
Stellplatze 402 402
bewirtschaftete Gesamtflache 94.117 m? 96.618 m?

chen Institutionen

Zugehorigkeit unseres Unternehmens zu Fachverbanden und wohnungswirtschaftli-

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Vereinigung baden-wirttembergischer
Kommunaler Wohnungsunternehmen (KOWO)

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (Deswos)

Industrie und Handelskammer
Sudlicher Oberrhein (IHK)

Stuttgart

Heidelberg

Berlin

Freiburg




I. Informationen des Unternehmens und Kennzahlen

Investitionen
a) Modernisierungen

Folgende BaumaBBnahmen wurden im Jahre 2023 begonnen, fortgefiihrt oder beendet

(vgl. Anlagenachweis Seiten 35 und 36):
WE Objekt

001 Allmendzeilstr. 24

002 Allensteiner Str. 14

019 Fabrikstr. 14

033 Am Mittelplatz 4,7/Schutterstr. 73
043 Hauptstr. 155

079 Kanzmattstr. 8

082 Kanzmattstr. 15

302 Betthovenstr. 3/5

303 Beethovenstr. 8

305 Beethovenstr. 12

306 Beethovenstr. 16

307 Beethovenstr. 18

310 Maurice-Ravel-Str. 10
316 Richard-Wagner-Str. 9
318 Richard-Wagner-Str. 11
324 Richard-Wagner-Str. 21b

b) Neubauten und Erwerbe
245 Am Wasserturm (lhringheimer Str.)
246 Vogesenallee 37

340 Maurice-Ravel-Str. (Aullenanlagen)

c) Betriebs- und Geschaftsausstattung

Summe der Investitionen Anlagevermégen 2023

€

37.230,03
37.997,42
51.943,56
66.685,92
58.115,59
13.121,80
50.554,81
1.409.622,23
71.954,81
119.443,78
18.351,12
62.079,60
82.401,97
69.855,02
79.491,68
74.164,28

9.726,76
1.961.241,66
83.200,99

€

2.303.013,62

2.054.169,41
21.438,93

4.378.621,96



Laufende Gebdudeunterhaltung/Instandhaltung
a) Kernstadt

Fiir die Wohngebaude im Altbestand wurden im Jahre 2023
nachfolgende Instandhaltungskosten aufgewendet:

WE Objekt €
001 Allmendzeilstr. 24 — 30 15.071,86
002 Allensteiner Str. 14 10.421,95
004 Am Schutterrain 29 / 30 17.355,55
007 Bankstr. 5 2.947,47
009 Berliner Str. 8 — 18 47.256,36
011 Ehrmannstr. 16 5.397,90
018 Fabrikstr. 12 1.570,44
019 Fabrikstr. 14 19.948,10
030 Friedhofstr. 96 — 102 20.453,50
031 Friedhofstr. 104 1.641,06
032 Friedhofstr. 106 — 110 39.102,36
033 Am Mittelplatz 1 — 11/Friedhof 111/113

Schutterstr. 69 — 73 31.670,82
038 GrolRherzog — Friedrich - Str. 18 1.990,54
043 Hauptstr. 153 — 157 /Allmendzeil 2 23.194,14
053 Hauptstr. 246 117,61
054 Hauptstr. 248 — 252 7.381,08
059 Hermann — Dietrich - Str. 15 a 2.763,58
079 Kanzmattstr. 8 / 10

Goldscheuerstr. 36 12.335,27
082 Kanzmattstr. 13 / 15 17.963,67
099 Luisenstr. 33 u. Kanzmattstr. 24 3.571,41
102 Neumdhlerstr. 1, 3, 5, 7,9 12.670,30
115 Oberlanderstr. 12 u. 12a 9.595,11
120 Odelshofener Str. 2 3.800,12
133 Schutterstr. 74 - 76

Schwarzwaldstr. 21 / 23 39.391,75
134 Schutterstr. 77 — 82, Odelshofener Str. 1

Schwarzwaldstr. 16 /18 20.302,95
135 Schutterstr. 83, 84, 85, 86 2.159,35
136 Schutterstr. 87, 88, 89 25.533,07
150 Freiburger Str. 55 22.113,79
170 Brandeckstr. 31 25.932,66
182 Oberdorfstr. 4 784,40
210 Greteneck 1 530,52
222 Rehfussplatz 11 3.745,79
225 Oberdorfstr. 8 797,18
229 Hafenstr. 5 (Nordgebaude) 18.292,62
230 Hornisgrindestr. 10 1.736,58
231 Hafenstr. 3 331,79
235 Am Alten Bahnhof 3 27.818,60
236 Kinzigstr. 35 2.621,15



WE

237
238
240
241
242
243

Objekt

Iringheimer Str. 2
Friedhofstr. 147
Buchsweilerstr. 8a
Richard-Wagner-Str. 41 a-c
Haydnstr. 3-5

Hauptstr. 108

b) Kreuzmatt

€

1.387,61
18.442,95
6.197,84
6.168,22
8.605,57
16.108,50

557.223,09

Fir die Wohngebaude im Stadtteil Kreuzmatt wurden 2023 folgende Instandhaltungskosten

aufgewendet:

WE Objekt

300 Beethovenstr. 1

301 Beethovenstr.2 /4

302 Beethovenstr.3 /5

303 Beethovenstr.6/ 8

304 Beethovenstr.7 /9

305 Beethovenstr. 10/ 12

306 Beethovenstr. 14 / 16

307 Beethovenstr.18 / 20

308 Kanzmattstr. 38 / 40

309 Maurice-Ravel-Str.4 /6

310 Maurice-Ravel-Str. 8 / 10

312 Richard-Wagner-Str. 1

313 Richard-Wagner-Str. 2 / 4

314 Richard-Wagner-Str.3 /5

315 Richard-Wagner-Str. 6/ 8

316 Richard-Wagner-Str. 7 /9

317 Richard-Wagner-Str. 10 / 12
318 Richard-Wagner-Str. 11 / 13
320 Richard-Wagner-Str. 15 / 17
321 Richard-Wagner-Str. 17a / 17b
323 Richard-Wagner-Str. 19 / 21
324 Richard-Wagner-Str. 21a / 21b
325 Richard-Wagner-Str. 23 / 25
330 Richard-Wagner-Str. 11-17 (Garagen)
340 AuBenanlagen Kreuzmatt

Gesamtsumme Instandhaltungen

€

36.150,35
47.964,73
63.903,86
39.467,43
10.125,32
15.766,32
8.797,96
8.829,44
6.221,54
4.021,72
10.518,38
1.066,76
22.840,79
7.641,15
11.838,73
3.647,21
6.950,99
7.921,06
14.304,30
16.505,82
81.001,91
12.530,94
10.182,62
9.704,09
53.550,00

511.453,42
1.068.676,51
(Vorjahr: 980.721,74)



Im Dezember 2023 belief sich die monatliche Grundmiete, ohne Vorauszahlungen fir Be-
triebs- und Heizkosten, auf insgesamt 414 T€, sowie flr Garagen, Stellplatze und sonstige
Einrichtungen auf 19 T€. Dies entspricht einer Durchschnittsmiete fiir Wohnungen, ohne Ge-
werberaumvermietung, von 6,22 € (im Vorjahr 6,16 €) je gm Wohnflache/Monat.



Die Grundmieten bewegen sich in einer Bandbreite von 5,25 € bis 7,20 € je gm Wohnfla-
che/Monat. In einem Neubauobjekt werden 7,30 € je gm Wohnflache/Monat abgerechnet.

Bei Gber 900 Mietwohnungen in unserem Bestand wird die von der Kommunalen Arbeitsfor-
derung akzeptierte Maximalmiete je gm Wohnflache/Monat erfillt und kann geférdert wer-

den. Somit sind rund 99 % aller Mietwohnungen unserer Gesellschaft ,,ALG2-fahig“.

Der Wohnungsbestand nach Zimmeranzahl sowie nach Flachenaufteilung:

Nach Anzahl der Raume Anzahl Anteil in %
1-Zimmer Wohnungen 119 13 %
2-Zimmer Wohnungen 273 29 %
3-Zimmer Wohnungen 376 40 %
4-Zimmer Wohnungen 132 14 %
5-Zimmer Wohnungen und groRer 34 1%

934 100 %
Nach GréRe der Wohnungen Anzahl Anteil in %
Wohnungen bis 39 m? 60 6 %
Wohnungen 40 bis 48 m? 90 10 %
Wohnungen 49 bis 65 m? 297 32%
Wohnungen 66 bis 75 m? 226 24 %
Wohnungen 76 bis 90 m? 128 14 %
Wohnungen Uber 90 m? 133 14 %

934 100 %

Die Verbesserung des Wohnungsbestandes wird seit Jahren kontinuierlich fortgefiihrt

Die umfangreichen Mallnahmen der Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes standen auch im Berichtsjahr im Mittelpunkt der technischen Abteilung. Darliber
hinaus wird bei jedem Mieterwechsel der Zustand der Wohnung untersucht und bei Bedarf
diese auf den neuesten Stand der Technik gebracht. Im Berichtsjahr wurden so 11 Wohnun-
gen aufwendig saniert.

Eine 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung in der Kanzmattstr. 15 wurde umfangreich saniert
und ist eine von den 11 Wohnungen, die im Fokus der technischen Abteilung im Berichtsjahr
stand. Nach dieser Generalsanierung entstand eine helle und lichtdurchflutete Wohnung mit
einem beeindruckenden Wohnzimmer. Die Wohnqualitat konnte durch diese Malinahme er-
heblich gesteigert werden. Das Bad in dieser Wohnung wurde dahingehend neu konzipiert,
dass den engen Badraumen mit veralteten Badewannen ein neues Leben eingehaucht wird.
Die Badewannen werden ersetzt durch moderne Duschwannen, was der Nachfrage unserer
Mieter Rechnung tragt. Die Warmwasseraufbereitung bei dezentralen Losungen wird bei
technischer Machbarkeit durch die Installation von energieeffizienten Durchlauferhitzern op-
timiert.

Im Jahr 2023 wurden 1.069.000 € fiur Instandhaltungsaufwendungen ausgegeben. Fiir Mo-
dernisierungen, Umbauten, Kaufe und Anschaffungen wurde eine Summe von (iber
4.668.000 € investiert



Kanzmattstr. 15, Kehl, DG
Wohnzimmer nach der Generalsan-
ierung

Kanzmattstr. 15, Kehl, DG
Kiche nach der Generalsanierung

Kanzmattstr. 15, Kehl, DG
Bad nach der Generalsanierung




Innenhofsanierung im Stadtteil Kreuzmatt

Unser Stadtteil Kreuzmatt ist griiner als viele andere Bereiche der Kehler Kernstadt. Durch
die derzeit laufende Neugestaltung der Griinflaichen zwischen den Wohnblocks entlang der
Maurice-Ravel-StraRe werden diese zu attraktiven Aufenthaltsbereichen fiir unsere Mieter.

Die Innenhofe zwischen mehreren Hausern in der Beethovenstralle wurden neu strukturiert
und konnten im Berichtsjahr durch die Sanierung der parallel liegenden Maurice-Ravel-
StralRe fertiggestellt werden. Die neu entstandenen Laufwege ersetzen die alten, in die Jahre
gekommenen StichstraBen zwischen den jeweiligen Hausern und sind der tatsachlichen Lauf-
richtung der Bewohner nachempfunden. Dariiber hinaus wurden die seitlich angeordneten
Stellplatze neu konzipiert und errichtet.

Das Konzept zur Errichtung von lberdachten und wettergeschitzten Fahrradstellplatzen
wird auch hier fortgesetzt. Auch im Berichtsjahr 2023 konnten wir dem Wunsch unserer
Stadtteilbewohner nach wettergeschiitzen Unterbringungsmoglichkeiten flir Fahrrader und
Kinderwagen entsprechen. Das Thema Miilltourismus beschaftigt uns in unserem Stadtteil
Kreuzmatt bereits seit langerer Zeit. Um das Problem fiir unsere Mieter zu |6sen, werden
zukunftig die Millcontainer in verschlossen Raumen, die an den Fahrradgaragen angeordnet
sind, untergebracht. Diese Raume greifen die Designsprache der Fahrradgaragen auf und
werten optisch das Gesamtbild auf. Diese Losung hat viel Zuspruch von unseren Mietern er-
fahren, sodass wir dieses Konzept auch in der Zukunft anwenden werden.

Die Stadtteilsanierung gehort zu den Kernaufgaben der Wohnbau fiir die nachsten Jahre und
wertet unser Stadtteil deutlich auf. Unser Ziel besteht darin, unseren Mietern neben der ho-
hen Wohnqualitat auch eine hohe Aufenthalts- und Begegnungsqualitat der Flachen auller-
halb der Wohnung anzubieten. Auch im Berichtsjahr hat die Wohnbau das Konzept fortge-
flihrt und erfahrt viel positive Resonanz aus der Bewohnerschaft des Stadtteils Kreuzmatt.




Generalsanierung der BeethovenstraBle 3 - 5

Um die Nachhaltigkeit des Unternehmens zu gewahrleisten, fihren wir unser Konzept zur
Sanierung des Bestandes auch im Jahre 2023 fort. Damit wird ein Mehrfamilienhaus in der
BeethovenstralRe 3 - 5 umfangreich energetisch saniert. Im Zuge dieser MaRnahme werden
die sanierungsfalligen, schmalen Betonbalkone abgetrennt. Die neuen, grofRzligigen Alumi-
niumbalkone mit hoher Aufenthaltsqualitat werden angebaut, was die Wohnqualitat unse-
rer Mieter erheblich steigert. Um zukiinftig die Warmebricken zu vermeiden werden die
neuen Balkone von der Gebaudehdiille abgekoppelt. Einzelne Grundrisse werden bei dieser
Malnahme neu konzipiert und den Anforderungen nach hoher Wohnqualitat angepasst.
Sowohl die AuRRenfassade wie auch das neu errichtete Dach werden energetisch aufwendig
ertlichtigt, wodurch wir uns ein deutliches Energieeinsparpotenzial fiir unsere Mieter ver-
sprechen. Fiir diese MaBnahme, die im Berichtsjahr begonnen wurde, wurde in Betrag in
Hohe von 1.410.000 € ausgegeben.

Beethovenstr. 3/5
Die sanierungsfalligen Betonbalkone
werden abgetrennt

Beethovenstr. 3/5
Wahrend der BaumalRnahme
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Neuerrichtung von 25 6ffentlich geférderten Wohnungen

In der Vogesenallee entsteht ein groRBer Gebaudekomplex mit insgesamt 25 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen. Die Tafel Kehl und die Gemeinwesenarbeit Kehl-Dorf finden bei uns
ebenfalls neue Raume.

Auf drei Geschossen verteilen sich 25 Wohnungen in den vier miteinander verbundenen
Baukdrpern neben dem neuen REWE-Markt in der Vogesenallee. Durch die technisch aus-
gekligelte Verbindung zwischen den Gebauden kdonnen alle Einheiten mit einem Aufzug er-
schlossen werden. Dies bringt uns nicht nur einen finanziellen Vorteil bei der Anschaffung,
sondern schont auf Dauer durch die geringen Betriebskosten auch den Geldbeutel unserer
Mieter. Beheizt wird das Gebaude durch eine umweltfreundliche und energiesparende Pel-
let-Anlage. Die Dachflache wird begriint und so vorbereitet, dass diese an einen Betreiber
einer Photovoltaik-Anlage vermietet werden kann.

Alle Wohneinheiten haben Balkone und groRe Fenster. Teilweise entstand durch den Ver-
zicht auf die Verkehrsflachen (Flur usw.) sinnvolle Wohnflache. Mit den modernen Grund-
rissen kdnnen wir der Wohnungsnachfrage einer breiten Schicht der Bevolkerung gerecht
werden. Davon sind wir (iberzeugt.

Ein flr die Hausgemeinschaft wichtiges Element ist der mehr als 100 Quadratmeter grol3e
Innenhof, der zwischen den vier miteinander verbundenen Baukdrpern liegt. Der Hof, der
ausschlieBlich den Mietern des Gebdudes zur Verfligung steht, dient als hochwertige Be-
gegnungsflache fir jung und alt.

Mit unserer Planung beweisen wir, dass ein umweltfreundlicher, qualitativ hochwertiger
und dennoch bezahlbarer Wohnungsbau moglich ist.

Neubau in der Vogesenallee 37
Blick aus der Vogelperspektive
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klimaschutz

Kehl

aktlv

handeln ~

DESWOS

Stadtische Wohnbaugesellschaft
Kehl mbH

Mitarbeit beim Klimaschutzkonzept der Stadt Kehl

Die Stadt Kehl hat mit vielen Beteiligten das Klimaschutzkon-
zept verabschiedet. In einem 10-Jahresplan wurden gemein-
sam mit den Teilnehmern viele Einsparmoglichkeiten und
Projekte beschlossen, die in den kommenden Jahren umge-
setzt werden sollen. Ein groBer Partner ist hier auch die
Stadt. Wohnbaugesellschaft Kehl, die u.a. mit vielen energe-
tischen Mallnahmen an ihren Gebduden dazu beitragen
kann, dass der Energieverbrauch drastisch gesenkt werden
kann.

DESWOS — weltweit fiir ein menschenwiirdiges Zuhause

Die DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Woh-
nungs- und Siedlungswesen e.V. steht im 50. Arbeitsjahr. Als
Forderer tragen wir, die Stadt. Wohnbaugesellschaft Kehl,
zur Arbeit der Hilfsorganisation bei. Wir Glbernehmen damit
ein Stick sozialer Verantwortung weltweit. Damit starken
wir die soziale und wirtschaftliche Entwicklung der Men-
schen in den Projekten in Afrika, Asien und Lateinamerika.

Unterstiitzung von Kehler Einrichtungen

Durch gezielte Spenden- und Unterstiitzungsaktionen von
Kehler Einrichtungen kommen wir auch als regionaler Part-
ner unserer sozialen Aufgabe und Verantwortung nach. So
werden seit Jahren die Kehler Tafel e.V., die Wohnumfeld
gruppe im Stadtteil Kreuzmatt sowie die KITA Kreuzmatt
durch finanzielle Zuwendungen bei ihrer Tagesarbeit unter
stltzt. Dies alles kommt den Biirgern und somit unseren
Mietern zu Gute.
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Il. Lagebericht 2023

Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft wurde am 30.11.1982 gegriindet und nahm zum 01.01.1983 ihre Geschafte auf.
Sie wurde am 02.03.1983 in das Handelsregister des Amtsgerichts Kehl eingetragen. Beim Handels-
register Freiburg ist das Unternehmen unter der Nummer HRB 370699 registriert.

Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Kehl.

Zweck und Gegenstand der Gesellschaft ist es im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung

1. vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevol-
kerung sicherzustellen,

2. die Kommune durch stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen zu unterstiitzen,
3. die Verbesserung der Infrastruktur fiir die Blrgerschaft zu gewahrleisten.

Im Rahmen interkommunaler Zusammenarbeit kann die Gesellschaft auf der Grundlage einzelver-
traglicher Vereinbarungen mit anderen Gemeinden des Ortenaukreises in deren Gebiet im Sinne
des Gesellschaftszwecks nach Ziffer 1 bis 3 tatig werden. Soweit es zur Erflllung des Unterneh-
menszwecks erforderlich ist, kann die Gesellschaft

1. Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheime und Eigentumswohnungen er-
richten, betreuen, bewirtschaften und verwalten,

2. Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbebauten, wirtschaftliche-,
soziale- und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen,

3. sonstige Geschafte betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck dienlich sind,

4. andere Unternehmen erwerben, sich an solchen zu beteiligen oder Zweigniederlassungen
zu errichten.

Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine, Terrorangriff
der Hamas auf Israel, Spannungen in Ostasien mit China und Nord-Korea) wirken sich weiter-
hin hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanzsituation der 6ffentlichen Haus-
halte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Linder, Gemeinden und Gemeindeverbinde
sowie Sozialversicherung einschlief3lich aller Extrahaushalte) war beim nicht-6ffentlichen Be-
reich am Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden € verschuldet. Nach Angabe des
Statistischen Bundesamtes stieg die offentliche Verschuldung gegeniiber dem Jahresende
2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden €.
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Die Inflationsrate sank gegeniiber dem Vorjahr nach vorldaufigen Zahlen des Statistischen
Bundesamtes auf 5,9 % (Vorjahr 6,9 %). Fir 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3 % er-
wartet. Wegen steigender steuerlicher Belastungen bei den Energiekosten (Wegfall des ge-
minderten Umsatzsteuersatzes auf bestimmte Energiebezlige, Anstieg des CO,-Preises) ist
2024 mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Baden-Wiirt-
temberg hat sich nach Angaben des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023 (Berichts-
monat November) verlangsamt. Der Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch 4,0 % gegen-
uber dem Vorjahresquartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5 % gegeniiber
dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen gewesen. Die Kosten fiir Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebauden (ohne Schénheitsreparaturen) stiegen unvermindert weiter an, hier erhoh-
ten sich die Preise gegeniiber dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationaren Entwicklung hatte die EZB am 21.7.2022 erstmals nach elf
Jahren die Leitzinsen im Euroraum von null auf 0,5 % angehoben. Bis zum 14.9.2023 erfolgten
dann zehn Zinserhéhungen in Folge. Nach der Leitzinserhdhung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind
keine Leitzinserhéhungen mehr erfolgt. Die Finanzmarkte erwarten fiir 2024 Senkungen des
Leitzinses. Die Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung bereits vorweggenommen. Nach
einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen
halben Prozentpunkt zurlickgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei einer 10-jahrigen
Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten im 1. Halbjahr 2023 in Baden-Wiirttemberg zu einem
Riickgang der Baugenehmigungen fir Wohngebaude gegeniber dem 1. Halbjahr 2022 um
24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist 2023 die Wirtschaftsleistung
in Deutschland um 0,3 % gesunken. Fiir 2024 rechnet das Landeswirtschaftsministerium fiir
Baden-Wiirttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %. Damit wiirde Baden-Wiirttemberg
schlechter als der Bundesdurchschnitt abschneiden, wo mit einer Schrumpfung um 0,4 % ge-
rechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren 1,3 Mio.
Menschen erwerbslos (minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die Zahl der Erwerbstatigen in
Gesamt-Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschaftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.) den
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevélkerungswachstum in Baden-
Wirttemberg. So soll die Bevélkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio.
und bis 2040 auf 11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Er-
gebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte da-
mit immer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.
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Geschaftsverlauf
Vermietungssituation

Die Vermietungssituation im Jahre 2023 blieb gegenliber den Vorjahren unveradndert. Es gibt
keinen strukturellen Leerstand zu verzeichnen. Durch ModernisierungsmalRnahmen entste-
hende Leerstande lassen sich jedoch aufgrund der BaumaRnahmen nicht vermeiden. Es wird
vom Unternehmen immer angestrebt, die Sanierungskonzepte im vermieteten Zustand zu er-
stellen und zu realisieren, um Leerstande zu vermeiden. Es sind nach wie vor sehr viele Woh-
nungssuchende registriert. Ein GrofRteil der Bewerber bevorzugt die innenstadtnahe Lage.

Die Anspannung des Kehler Wohnungsmarktes ist unverandert und zeigt keine Unterschiede
zum Vorjahr. Gesucht werden Wohnungen in allen Gro3en und Preiskategorien. Es ist festzu-
stellen, dass die Nachfrage nach Wohnungen ab 4 Zimmer stark zugenommen hat.

Es ist festzustellen, dass die Nachfrage von Wohnungssuchenden inzwischen durch Kinderrei-
che, sowie Interessenten mit Migrationshintergrund dominiert wird. Weiter ist auffallig, dass
sehr viele Wohnungsbewerber bei einer Bonitatsliberpriifung negative Eintrdage vorweisen.
Aber genau diesem Personenkreis bezahlbaren Wohnraum zu verschaffen, gehort zum Aufga-
benschwerpunkt der Wohnbau Kehl.

Zum Zwecke der Anschlussunterbringung Gefliichteter werden im Bestand der Wohnbau ei-
nige Wohnungen an diese vermietet. Diese Wohnungen sind bewusst nicht als Zentralunter-
kiinfte zu sehen, sondern sind durch die Streuung im Bestand zu finden. Die Verantwortlichen
versprechen sich durch die dezentrale Unterbringung eine deutlich bessere Integration der
Gefllichteten.

Durch wohnungssuchende, anerkannte Asylbewerber und Fliichtlinge erhéht sich der Druck
auf dem Wohnungsmarkt nochmals deutlich. Obwohl die Stadt Kehl auf dem privaten Woh-
nungsmarkt flir die Anschlussunterbringung von Asylbewerbern viele Mietvertrage vermitteln
konnte, bleibt jedoch ein Grolteil der Bewerber auf der Interessentenliste der Wohnbau Kehl.

Wir tragen Sorge dafiir, dass der Obdachlosenbehdrde der Stadt Kehl addquater Wohnraum
zur Verfligung gestellt werden kann. Ferner sind wir Vermieter von Wohnraum fiir die Asylbe-
horde der Stadt und des Landkreises. Des Weiteren sind in unserem Bestand mehrere soziale
Einrichtungen untergebracht. Dies sind u.a. Gemeinwesenarbeit Kreuzmatt und Kehl-Dorf,
Kehler Tafel, Diakonie Kork, Arbeiterwohlfahrt, das Mehrgenerationenhaus "Villa Riwa" mit
dem Frauen- und Mitterzentrum, Pflegestiitzpunkt Ortenaukreis, Tagesmiitter Kehl Hanauer-
land, Kinderkrippe, Drogenberatungsstelle, eine Substitutionspraxis sowie die Kleiderkammer
des Deutschen Roten Kreuzes.

Zu unserem Kundenstamm gehoren auch mehrere grenziiberschreitende Européische Institu-
tionen, wie Eurodistrikt, Euroinstitut, Infobest, Trinationales Energienetzwerk (Trion) und die
Oberrheinkonferenz. Ferner sind groRRere Einheiten an das Landratsamt, das Notariat und das
Landeskriminalamt vermietet.

Mit der Vielfalt unseres Bestandes kdnnen wir ein breites Angebot an Wohn- und Gewerbe-

raum am Markt platzieren. Durch die enorme Vielschichtigkeit der Mieterstruktur sind wir in
der Lage, das Risiko zu streuen.
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Im Berichtsjahr waren 44 Wohnungswechsel zu verzeichnen. Hierin sind 4 Wechsel innerhalb
unseres Bestandes enthalten, was auf eine enorme Zufriedenheit der langjahrigen Mieter zu
schlieRen ist. Die Fluktuationsrate betragt 4,6 % und ist gegeniliber dem Vorjahrjahreszeitraum
um 1,5-Prozentpunkte gefallen.

Immobilienbestand

Der eigene Bestand umfasst zum Bilanzstichtag 931 Wohneinheiten, 31 Gewerbeeinheiten
(incl. 3 Wohnheime fiir Behinderte mit insgesamt 81 Pldtzen), mit einer gesamten Wohn- und
Nutzflache von 75.719 gm, 177 Garagen/Tiefgaragenplatze und 364 Stellplatze.

Darin enthalten sind im Rahmen eines Generalpachtvertrages mit der Stadt Kehl angemietete
Wohneinheiten (11), Gewerbeeinheit (1) und Garagen / Tiefgaragenplatze (6).

Wir verwalten die Hafenstr. 3 + 5 , Kasernenareal”. Dies sind insgesamt 63 Gewerbeeinheiten,
sowie 10 Garagen und 38 Stellplatze, mit einer gesamten Wohn- und Nutzflache von 10.176
gm

In der Hafenstr. 1 — 5, sowie fur weitere im Besitz der Stadt Kehl befindlichen Gebauden, wer-
den die Mieterverwaltungen fiir 3 Wohnungen und 43 Gewerbeeinheiten abgewickelt. Dies
sind 8.222 gm Wohn- und Nutzflache.

Insgesamt verwaltet bzw. besitzt die Gesellschaft damit 934 Wohnungen sowie 137 Gewerbe-
einheiten/Sonstige mit einer Wohn- und Nutzflache von 94.116,69 gm, 187 Garagen, Tiefga-
ragenpldtze und 402 Stellplatzen. Davon werden aktuell 57 Einheiten 6ffentlich geférdert.

Die Stadt. Wohnbaugesellschaft Kehl mbH unterhalt Kinderspielplatze, Grinanlagen, Wege
und Platze. Eine gepflegte AuBengestaltung ist ein wesentlicher Faktor bei der Vermietung.
Daneben werden Spielmdoglichkeiten und Parkflachen von allen Mietern gerne angenommen.
Um die sogenannte "zweite Miete" (Betriebskosten) so gering wie moglich zu halten, lber-
nimmt der seit vielen Jahren im Unternehmen angesiedelte Regiebetrieb diese wichtige Auf-
gabe. Gleichzeitig wurden mit den Energielieferanten langfristige Liefervertrage ausgehandelt,
um die bestmoglichsten Konditionen unseren Mietern anbieten zu kdnnen.

Modernisierungen und Umbauten

Im Berichtsjahr konnte eine Vielzahl von ModernisierungsmalBnahmen fortgefihrt und abge-
schlossen werden Dabei sind u.a. Wohnungsgeneralsanierungen im Bestand ein Schwerpunkt
unserer Technikabteilung. Fiir Modernisierungen sind in 2023 T€ 2.303 angefallen. In der Wirt-
schaftseinheit 302 (Beethovenstr. 3/5) fing eine Generalsanierung an. Die Generalsanierung
erfolgt aus der Betrachtung der Notwendigkeit der energetischen Sanierung heraus, um die
Wohnungen fir unsere Mieter nach wie vor attraktiv zu halten und somit den Bestand nach-
haltig aufzustellen. Darliber hinaus werden die Grundrisse optimiert und neue Balkone ange-
bracht. Zum Ende des Berichtsjahres lagen die Sanierungskosten bei 1.410 TE.

Die MalBnahme wird im Jahre 2024 fertiggestellt. Die umfangreichste Sanierung einer einzel-
nen Wohnung im Bestand erfolgte in der Wirtschaftseinheit 305 (Beethovenstr. 12) um schlug
zum Ende des Berichtsjahres mit einem Gesamtaufwand von 119 T€ zu Buche. Die grofSte Her-
ausforderung dabei besteht darin, dass die Wohnungen zum Teil im vermieteten Zustand sa-
niert werden.
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Neubau von 6ffentlich geférderten Wohnungen

Im Berichtsjahr wurde mit der MalRnahme in der Vogesenallee 37 fortgefiihrt. Die neu entste-
henden 25 Wohnungen sind 6ffentlich geférdert. Der Mietpreis liegt bei 7,30 €/m? (Neubau)
und tragt der Entspannung auf dem Wohnungsmarkt erheblich bei. Die zwei Gewerbeeinhei-
ten, die in dem gleichen Gebaude untergebracht sind, runden die soziale Funktion unseres
Neubaus ab. Es handelt sich dabei um einen sozialorientieren Lebensmittelmarkt (Tafel Kehl)
und um ein Sozialbilro (Gemeinwesenarbeit der Stadt Kehl). Im Berichtsjahr wurde fir dieses
Projekt 1.961 T€ ausgegeben. Die Fertigstellung ist geplant auf das Jahr 2024.

Flr die Vorbereitung und Planung eines weiteren GroBprojektes mit fiinf Baukérpern und 85
Wohneinheiten und einem Parkhaus im Gesamtvolumen von 28.000 T€ in der Iringheimer Str.
fielen bereits Aufwendungen in Hohe von insgesamt 333 T€ an.

Auch fir die kommenden Jahre sind weitere NeubaumalRnahmen fiir die Vermietung im Be-
stand geplant. Dies ist dringend notwendig, um der starken Nachfrage nach glinstigem Wohn-
raum gerecht zu werden. Die hierflir notwendigen Grundstlicke sind bereits lokalisiert und mit
dem Eigentiimer verhandelt.

Bautrager- und ErschlieBungstragergeschaft

Im Geschaftsjahr 2023 wurde keine Bautragertatigkeit ausgetibt.

Der Geschaftsverlauf 2023 wird als sehr zufriedenstellend angesehen.

Lage
Vermogensstruktur

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt dar:

2023in T€ % 2022inT€ %
Anlagevermdgen 55.662 93,4 53.441 93,0
Umlaufvermogen 3.940 6,6 4.014 7,0
Rechnungsabgrenzungsposten 1 0,0 2 0,0
Gesamtvermogen 59.603 100,0 57.457 100,0
Fremdmittel 41.058 68,9 39.318 68,4
Eigenkapital 17.045 28,6 16.639 29,0
geleistete Einlagen fir Kapi- 1.500 2,5 1.500 2,6
talerhéhung
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Vermogenslage

Das Anlagevermogen veranderte sich durch Investitionen von 4.649 T€ denen vor allem Ab-
schreibungen von 2.157 T€ und ein Investitionszuschuss Gber 270 T€ gegeniiberstehen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern erhéhten sich in
der Gesamtsumme um 1.507 T€. Die Zugange im Bereich der langfristigen Darlehen betrugen
1.830 T€. Gleichzeitig wurde eine planmaRige Tilgung von 2.026 T€ und ein KfW Tilgungszu-
schuss auf langfristige Darlehen getilgt.

Das bilanzmaRige Eigenkapital erhohte sich durch den Jahresiiberschuss in Hohe von 405 T€
auf 17.045 T€. Somit ist eine Eigenkapitalquote von 28,6 % erreicht. Unter Berlicksichtigung
der geleisteten Einlagen flr Kapitalerhohung von 1.500 T€ errechnet sich eine modifizierte
Quote von 31,11 %. Die Eintragung der Kapitalerhéhung ist noch nicht vollzogen. Es besteht
ein latentes Risiko hinsichtlich des EU-Beihilferechts.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Geschaftsfiihrung beurteilt die wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens insgesamt positiv.
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Finanzlage
Kapitalflussrechnung

Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2023in T€ | 2022inT€
Jahresiiberschuss 405,1 346,9
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermdogens 2.156,5 2.329,3
Aktivierte Eigenleistung -125,0 -107,0
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensstande 13,9 15,6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,6 0,6
Abnahme (Vj: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen -32,3 -28,2
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 -8,4
Zunahme kurzfristiger Aktiva -395,3 -374,7
Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Passiva 278,5 308,0
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 475,5 394,2
Ertragssteueraufwand 152,3 239,4
Ertragssteuerzahlung 110,0 -193,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.039,8 2.920,4
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen 0,0 -7,3
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermo-
gens 0,5 86,8
Auszahlung fiir Investitionen in das Sachanlagevermoégen -4.543,2 -4.058,0
Erhaltene Zinsen 0,9 1,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.541,8 -3.977,5
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.830,0 2.800,0
PlanmaRige Tilgungen -2.025,8 -1.951,1
Gezahlte Zinsen -476,4 -395,2
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 269,7 1.348,4
Einzahlungen (Vj. Auszahlungen) fir den Aufbau v. Bausparguthaben 0,9 -0,1
Stammbkapitalerhéhung 0,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 598,4 1.802,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -903,6 744,9
Finanzmittelfonds zum 01.01.2023 531,4 -213,5
Finanzmittelfonds zum 31.12.2023 -372,2 531,4
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 650,6 0,00

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit in Hohe von 3.039,8 T€ (Vj.: 2.920,4 T€), dem Cashflow aus der Investitions-
tatigkeit in Hohe von -4.541,8 T€ (Vj.: -3.977,5 T€) und dem Cashflow aus der Finanzierungsta-
tigkeit von 598,4 T€ (Vj.: 1.802,0 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein Zufluss von
Zahlungsmitteln in Hohe von -903,6 T€ (Vj. Abfluss 744,9 T€). Der Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit reicht aus, um den laufenden Kapitaldienst (planmaRige Tilgungen und Zins-

zahlungen) vollstandig zu decken.
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Die Zahlungsbereitschaft war im Geschaftsjahr 2023 jederzeit gegeben. Fiir die im Bau befind-
lichen und geplanten MalRnahmen sind die erforderlichen Mittel verfiigbar. Der Gesellschaft
stehen darlber hinaus ausreichend Kredite zur Verfligung.

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist zufrieden stellend; es sind derzeit keine Engpasse
zu erwarten. Bei Bedarf stehen unverandert ausreichend Kreditlinien zur Verfligung
(31.12.2023: 2.500 T€).

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 28,6 % (Vj.: 29,0 %). Die
Eigenkapitalrendite liegt bei 2,2 % (Vj.: 1,9 %).

Die Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber an-
deren Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieRlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zin-
sen fir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens 5 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre
- gesichert.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 4.379 T€ Investitionen in das Anlagevermdgen getatigt,
davon entfielen 893 T€ auf Wohnungseinzelmodernisierungen, 1.410 T€ auf Generalsanierung
und 1.961 T€ auf Baukosten fiir das Neubauprojekt in der Vogesenallee. Darliber hinaus wurde
in die AuRenanlagen in Kreuzmatt T€ 83 investiert.

Ertragslage

Das Geschaftsjahr schlieRBt mit einem Jahresiiberschuss von 405 T€. Die Planung ging von ei-
nem Uberschuss von 150 T€ aus. Zur Verbesserung des geplanten Ergebnisses trugen vor allem
geringere Aufwendungen fiir Zinsen (70 T€) und die sonstigen betrieblichen Ertrage (233 T€)
bei.

Gegenliber dem Vorjahr stiegen die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung um 160 T€ auf
7.734 T€. Die Ertrage aus Sollmieten stiegen durch Neubezlige, Mietanpassungen und allge-
meine Mieterh6hungen um 50 T€ auf 5.826 T€. Die Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit
stieg um 3 T€ auf 64 T€ und die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen stiegen
um 1 T€ auf 32 T€.

Im Geschaftsjahr steht einer Bestanderhéhung tber T€ 2.345 fiir noch abzurechnende Be-
triebs- und Heizkosten 2023 eine Bestandsminderung von T€ 2.026 fiir abgerechnete Betriebs-

und Heizkosten des Vorjahres gegentiber.

Die Instandhaltungskosten betrugen im Jahre 2023 insgesamt 1.067 T€.
Die Personalkosten stiegen im Geschaftsjahr 2023 um insgesamt 154 T€.

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 405 T€ (Vj.: 347 T€) resultiert vor allem aus der Hausbewirt-
schaftung. Die Ertragslage ist insgesamt sehr zufriedenstellend.

20



Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
Prognosebericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem im preisglinstigen Segment — ist auf dem fiir
die Gesellschaft relevanten Wohnungsmarkt nach wie vor groR. Das wird durch die Zahl von
mehr als 200 wohnungsuchenden Haushalten (Stichtag 31.12.2023) bestatigt.

Fiir das Jahr 2024 rechnen wir deshalb mit einem Ergebnis von 140 T€. Dabei sind Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung von 8.724 T€ und Instandhaltungsaufwendungen von 553
T€ bericksichtigt. Durch eine solide Unternehmensstruktur, Finanzierung und Geschaftstatig-
keit kann auch fir die kommenden Wirtschaftsjahre mit positiven Jahresergebnissen gerech-
net werden.

Wir beurteilen die Entwicklung des Unternehmens fiir 2024 durchaus positiv. Wir erwarten fir
die folgenden beiden Geschaftsjahre ein Sollmietenwachstum von jeweils 2,0 bis 2,5 %, wel-
ches hauptsachlich aufgrund von Mietanpassungen und Neuzugangen realisiert werden soll.
Bei Modernisierungen im energetischen Bereich und anderen baulichen Verbesserungen der
Objekte werden die Mietanpassungen liber den zuvor genannten Werten liegen. Die Ertrags-
lage wird weiterhin von den geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen in
den kommenden Jahren gepragt sein. Unsere Bestandsqualitat wird sich dadurch verbessern
und die Leerstande weiter auf einem niedrigen Niveau halten.

Risikobericht

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Die Ten-
denz halt an und beeinflusst erheblich die Bruttowarmmiete. Die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen-/ und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen
wird dadurch beeintrachtigt. Hieraus kénnen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft
daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fir die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung flir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einspar-

mafnahmen voraussichtlich weiter anwachsen. Die Situation wird sich durch die gesetzlich beschlossene
Co2-Steuer ab dem 2024 und den Klimazielen weiter verscharfen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Ener-
giekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fiihren. Dariiber hinaus ist mit weiterhin
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Geschaftsfiihrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und rea-
giert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens
mit angemessenen MalRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanla-
gen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Gberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MalRnahmen ergriffen werden missen, die die
Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die Stadtische Wohnbau-
gesellschaft Kehl mbH ihre Klimastrategie liberarbeiten bzw. anpassen.
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Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzogerungen und damit insbesondere zu einem Instand-
haltungsstau kommen.

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fach-
kraftemangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Probleme bei Termineinhal-
tung und Zuverlassigkeit traten bisher in Einzelfallen auf. Die Auftragsbiicher bei den Hand-
werksbetrieben sind gut gefiillt. In einzelnen Gewerken spielen Material- und Lohnpreisstei-
gerungen eine grolRe Rolle. In Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung kénnen
sich bei einigen Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt
es zu Anbieterengpassen und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker
anziehenden Baupreisen, die sich schon alleine aus der vorhandenen Auslastung und ver-
scharften Umweltauflagen ergeben. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultie-
renden Investitionskostenmehrungen auf die Mieten aus.

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass benétigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder
nur zu erhohten Kosten beschafft werden kdnnen. Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Gesellschaft
mit mittelfristig, im Voraus vereinbarten, ausreichend hohen Kreditlinien und vorhandenen
freien Beleihungsspielrdumen entgegen. Zusammen mit einer entsprechenden Ausstattung an
liguiden Mitteln, ist die Gesellschaft in der Lage, jederzeit notwendige Investitionen durchzu-
fihren. Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund bestehender Kreditlinien und ausreichend vor-
handener Beleihungsreserven als gering einzuschatzen. Insgesamt sieht die Geschaftsfiihrung
bei den Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken ein geringes Gewicht.

Die Inflation mit auf breiter Linie steigenden Preisen belastet das Unternehmen und schmalert
die Kaufkraft und damit die Moglichkeit der Mieter, einen angemessenen Mietzins zu bezah-
len. Nennenswerte Anfragen (iber partielle Mietstunden lagen bisher nicht vor. Gleichwohl
gehen wir von einem teilweisen Aufbau der Mietforderungen aus, welche zunachst liber die
bestehenden freien Kreditlinien finanziert werden konnen.

Fiir das Unternehmen sind keine bestandsgefdahrdenden Risiken erkennbar. Die Unterneh-
mensfinanzierung ist langfristig gesichert.

Chancenbericht

Die Bestande der Gesellschaft konnen durch die geplanten, langfristigen Investitionen zu-
kunftssicher bewirtschaftet werden und gewahrleisten dadurch die dauerhafte Vermietbar-
keit.

Auf Dauer gut vermietbare Wohnungen sichern langfristig die Ertragskraft des Unternehmens.
Regelmalig und nachhaltig investiert die Gesellschaft mit hohem Aufwand in die Modernisie-
rung und Sanierung des Wohnungsbestandes. Neben der Ausstattung und des Zuschnittes der
Wohnungen, die den heutigen Wohnanspriichen gerecht werden, sind auch weitere MaRnah-
men aus energetischer Sicht zu beurteilen und werden aufgrund der neuen, gesetzlichen Vor-
gaben und auch der Energiepreisentwicklungen immer wichtiger.

Diese standigen Verbesserungen des Wohnungsbestandes erhohen den Zufriedenheitsgrad
der Mieter und insgesamt die Mieterbindung an das Unternehmen.
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Die Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Kreuzmatt” wird die Geschaftstatigkeit in den
kommenden Jahren stark beeinflussen. Die Lage des Stadtteils in einem stadtischen Sanie-
rungsgebiet ermoglicht den Erhalt von Férdermitteln zur finanziellen Unterstiitzung der ge-
planten Investitionen im Wohnumfeld. Durch das Férderprogramm des Bundes ,,Soziale Stadt”
werden im Stadtteil Kreuzmatt die vor vielen Jahren erfolgreich begonnenen Sanierungen der
Gebaude weiter fortgefiihrt und gleichzeitig geférdert. In diesem Zusammenhang werden alle
Stellplatze, Carports und Garagen einheitlich gestaltet, ebenfalls werden die Abstellmoglich-
keiten fir Millcontainer, Fahrrader und Kinderwagen in einem neuen Bild erscheinen. All
diese MaBnahmen werden den Stadtteil Kreuzmatt, in dem knapp 400 Wohnungen der Ge-
sellschaft liegen, flir Mieter und Bewohner deutlich attraktiver machen als bisher.

Auch zukiinftig wird die Wohnbau Kehl einzelne Objekte, insbesondere kleinere Einheiten des
Bestandes, einer genaueren Betrachtung unterziehen. In Einzelfallen wird auch liber eine Ver-
dauBerung dieser Hauser nachgedacht. Daraus werden Erlose generiert, die in den Wohnungs-
bestand reinvestiert werden, um die umfangreichen InvestitionsmaBnahmen im eigenen
Wohnungsbestand mitzufinanzieren. Dem gegenliber werden durch geeignete Zukaufe von
Objekten weitere Investitionen fir das Anlagevermdgen getatigt. Eine Verringerung des Be-
standes ist mittel- und langfristig jedoch nicht angedacht.

Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Finanzinstrumente umfassen auf der Aktivseite im Wesentlichen Forderungen sowie flis-
sige Mittel. Auf der Passivseite betreffen die Finanzinstrumente im Wesentlichen die Auf-
nahme und Prolongation von Darlehen. Die liquiden Mittel und Liquiditatsreserven unterlie-
gen keinen Kurs- und Wahrungsschwankungen. Der Auslauf von Zinsbindungen wird standig
Uberwacht. Durch eine breit gefacherte Laufzeit wird das Risiko bei anstehenden Zinsprolon-
gationen ausreichend diversifiziert. Das Unternehmen nutzt keine Derivate oder dhnliche Ge-
schafte zur Zinssicherung. Beim Finanzmanagement verfolgt das Unternehmen eine durchaus
konservative Risikopolitik. Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten betragt rd. 5 bis 30
Jahre. Die Gesellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement unter der Zielsetzung langfristi-
ger Zinsfestschreibungen mit zurzeit generell 10-jahriger Zinsbindung oder langer aus. Das For-
derungs- und Mahnwesen tragt wesentlich dazu bei, dass sich der Abschreibungsbedarf bei
Mieten auf sehr niedrigem Niveau befindet.

Kehl, 31.05.2024

Jurij Kern
Geschaftsfuhrer
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IIl. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfiihrung zeitnah und umfassend tber alle wichtigen
Geschaftsvorgange informiert. Er hat die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegen-
den Aufgaben, insbesondere die Férderung, Beratung und Uberwachung der Geschéftsfiih-
rung erflllt. In insgesamt drei Sitzungen wurde Uber alle wirtschaftlichen, finanziellen, per-
sonellen und wichtigen Fragen nach eingehender Beratung die nach dem Gesellschaftsver-
trag erforderlichen Beschlisse gefasst.

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht wurde durch die gemal} Auf-
sichtsratsbeschluss beauftragte Wirtschaftsprifungsgesellschaft, dem Verband baden-wiirt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, geprift und mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Bei der Prifung wurden u.a. die
Vorschriften des § 53 Abs. 1 und 2 des Haushaltsgrundsatzegesetz und die Vorschriften der
Makler- und Bautragerverordnung beachtet. Der von der Geschaftsfiihrung aufgestellte Jah-
resabschluss, der Lagebericht, der Bericht der Geschaftsfiihrung und der Bericht (iber die ge-
setzliche Prifung werden vom Aufsichtsrat in der Sitzung am 11.07.2024 beraten und be-
schlossen.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich der Geschaftsfiihrung und den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir ihren verantwortungsbewussten Einsatz und die erfolgreich geleistete Ar-

beit des vergangenen Jahres.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats danke ich fiir lhren Einsatz, die gute Zusammenarbeit und
das entgegengebrachte Vertrauen.

Kehl, im Juni 2024

y 2

Wolfram Britz
Oberbirgermeister, Vorsitzender
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IV. Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2023

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung

3. Anhang
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1. Bilanz zum 31.12.2023

Aktivseite

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogengegenstinde

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Bauten auf fremdem Grundstiicken

4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

I1l. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermogensgegenstinde

1l Fliissige Mittel und

Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr
EURO

20.289,37

45.261.718,16
4.149.677,53
194.485,43
87.679,36
5.613.960,36
333.272,29

1.200,00

2.697.998,39
45.527,89

264.057,07
25.825,38
188.163,61

278.383,17
439.655,00

EURO

55.662.282,50

2.743.526,28

478.046,06

718.038,17

3.939.610,51

1.166,00

59.603.059,01

Vorjahr
EURO

51.231,05
44.592.816,61
4.327.249,31
206.381,39
96.006,32
3.842.344,05
323.545,53

1.200,00

53.440.774,26

2.378.807,11
36.382,83

161.253,89
25.144,70
441.180,90

531.373,01
440.618,54

4.014.760,98

1.749,00

57.457.284,24



Passivseite

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Freie Rucklage

11l. Bilanzgewinn
1. Jahresliberschuss

2. Einstellungen in Gewinnriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Zur Durchfiihrung der
beschlossenen Kapitalerh6hung
geleistete Einlagen

C. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen

2. Sonstige Rickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
6. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern
82.562,86 € (Vorjahr 27.948,88 €)

E. Rechnungsabgrenzungs-
posten

F. Passive latente Steuern

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
EURO

802.457,32
20.926,75
6.206.372,94

405.077,11
-42.507,71

17.555,00
170.648,32

31.900.157,52

5.000.000,00
2.290.200,27
1.111.701,30

0,00

255.806,45
113.930,65
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EURO

9.652.200,00

7.029.757,01

362.569,40

17.044.526,41

1.500.000,00

17.555,00
170.648,32

40.671.796,19

70.781,09

127.752,00

59.603.059,01

Vorjahr
EURO

9.652.200,00

759.949,61

20.926,75
5.894.192,09

346.867,61

-34.686,76

16.639.449,30

1.500.000,00

0,00
202.851,58

30.393.155,61
5.000.000,00
2.094.904,20
1.013.271,48
11.241,34

330.601,60
48.748,60

92.418,53

130.642,00

57.457.284,24



2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes an Verkaufsgrundstii-
cken und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leis-
tungen

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung

davon fir Altersversorgung

100.720,67 € (Vorjahr 96.844,56 €)

8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen d. Finanzanlagevermogens

11. Sonstige Zinsen und Ahnliche Ertrige

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
davon Ertrag latente Steuern -2.890,00 €
(Vorjahr -3.209,00 €)

14. Ergebnis nach Steuern

15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Einstellungen in Gewinnriicklagen

18. Bilanzgewinn
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Geschéftsjahr

EURO
7.734.288,85

63.535,72
31.702,00

3.335.094,02

47.233,52

1.164.001,93

331.039,77

Geschéftsjahr
EURO

7.829.526,57

319.191,28
124.989,28
347.468,90

3.382.327,54

5.238.848,49

1.495.041,70

2.157.113,75

397.562,34

5,52
906,94
477.349,18

152.349,43

560.344,55

155.267,44

405.077,11

-42.507,71

362.569,40

Vorjahr
EURO

7.573.624,21

61.431,11
31.130,00

227.085,59
106.952,72

286.770,34

3.010.493,30

45.425,03

5.231.075,64

1.033.415,74

308.143,63

2.329.316,02

432.268,45

5,52
961,89
395.792,56

239.367,88

493.738,77

146.871,16

346.867,61

-34.686,76

312.180,85



3. Anhang
A. Allgemeine Angaben

Stadtische Wohnbaugesellschaft Kehl mbH ist beim Handelsregister Freiburg unter Num-
mer HRB 370699 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Die Stadtische Wohnbauge-
sellschaft Kehl mbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestim-
mungen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach den fiir groRe Kapi-
talgesellschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehérige An-
gaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zuge-
horigen Bilanzposten dargestellt.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen wurde beachtet. Das Gliederungsschema der Bilanz wurde um die Posten ,, An-
dere Finanzanlagen®, ,Verbindlichkeiten aus Vermietung” und ,Verbindlichkeiten aus Be-
treuungstatigkeit” erweitert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstiande des Anlagevermoégens werden
zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend li-
near abgeschrieben. Die immateriellen Vermdégensgegenstande werden mit 20 % abge-
schrieben. Softwareprogramme werden (iber eine Nutzungsdauer von einem Jahr abge-
schrieben.

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
wertet. Bei den Anschaffungskosten werden Anschaffungsnebenkosten und Anschaffungs-
kostenminderungen berticksichtigt. Investitionszuschiisse werden von den Anschaffungskos-
ten abgesetzt. Die Herstellungskosten umfassen Fremdkosten und Eigenleistungen. Die plan-
maRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Sachanlagevermogens wurden
linear wie folgt vorgenommen:

Die Abschreibungen bei den Grundstiicken mit Wohnbauten basieren auf einer Nutzungs-
dauer bis 50 Jahren. Die AulRenanlagen , Kreuzmatt” werden tber 20 Jahre abgeschrieben.
Die Geschafts- und andere Bauten werden mit 2,5%, 3,0% und 4,0% abgeschrieben. Die Kos-
ten der Ein- und Umbauten auf angemieteten Grundstiicken werden mit 2,0% bzw. 2,5% ent-
sprechend der Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anschaffungskosten der Betriebs- und Ge-
schéaftsausstattung werden mit 6,0% bis 33,3% entsprechend der Nutzungsdauer abgeschrie-
ben. Die geringwertigen Wirtschaftsgiter mit einem Wert von 250,00 € bis 1.000,00 € wer-
den zu einem Sammelposten zusammengefasst und tber 5 Jahre mit 20% linear abgeschrie-
ben. Eine Software-Anschaffung wurde voll abgeschrieben.

Die anderen Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bilanziert.
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Die unfertigen Leistungen enthalten neben Fremdkosten auch Eigenleistungen (Personalkos-
ten) der Gesellschaft.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den anderen Vorradten (Heizmaterial und Repara-
turmaterial) erfolgt anhand des Durchschnittswertverfahrens.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Den erkennbaren Einzel-
risiken bei den Mietforderungen wurden durch Wertberichtigungen von 84.095,01 € Rech-
nung getragen. AuBerdem wurde bei diesen Forderungen fiir latente Risiken eine Pauschal-
wertberichtigung von 7.500,00 € aktivisch abgesetzt.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstel-
len. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wurde Ge-
brauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden liber die jeweilige Laufzeit
der Zinsbindung abgeschrieben.

Rickstellungen sind in Hohe des nach vernilnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erflillungsbetrages anzusetzen. Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag anzu-
setzen. Bei den Rickstellungen wurden erwartete kiinftige Preis- und Kostensteigerungen
bei der Bewertung beriicksichtigt.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt, soweit sie Ertrag flir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz und
der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich ab-
bauen. Der Aufwand und Ertrag aus der Veranderung der bilanzierten latenten Steuern wird
in der Gewinn- und Verlustrechnung gesondert unter dem Posten "Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag" als davon-Vermerk ausgewiesen. Der Berechnung der latenten Steuern liegt
ein effektiver Steuersatz von 28,425% zugrunde, der sich voraussichtlich im Zeitpunkt des
Abbaus der Differenzen ergeben wird.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung beinhaltet 995.606,38 € (Vj. 961.471,16 €) durch Biirg-
schaften vollstandig gesicherte Mietkautionen.

C. Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermaogens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel in der Anlage zum Anhang dargestellt.

Die Position ,unfertige Leistungen” von 2.697.998,39 € (Vorjahr: 2.378.807,11 €) betrifft am
Jahresende noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.
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Die Forderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr betragen 102.142,37 €.

Gegenliber dem Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forde-
rungen und Verbindlichkeiten, die in folgenden Bilanzpositionen enthalten sind:

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggi. anderen Kreditgebern

7.043,71 € (Vj. 1.228,90 €)
1.995,33€  (Vj. 26.846,83 €)
4.064,64 € (Vj. 8.999,43 €)

57.283,44€ (V. 42.821,67 €)

0,00€  (Vj.11.241,34 €)

32.910,01€  (Vj.20.799,72 €)
5.000.000,00 € (Vj. 5.000.000,00 €)

(Vorjahr)

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete Kapital betragt

9.652.200,00 €.

Die zur Durchfiihrung einer beschlossenen Kapitalerhohung geleistete Einlagen betragen
1.500.000,00 €. Die Kapitalerh6hung ist erst mit Eintragung in das Handelsregister wirksam.

Die Eintragung ist noch nicht erfolgt.

Die ,,sonstigen Riickstellungen” sind gebildet fir:
Versorgungsbeziige aus friherem Beamtenverhaltnis

nicht ggnommenen Urlaub/Uberstunden

Prifungs-, Abschluss-, Beratungs-, u. Archivierungskosten
Rickstellungen fir unterlassene Instandhaltung (3 Monate)

1.203,32 €
52.000,00 €
55.445,00 €
40.000,00 €

Sowie sonstige Rickstellungen

22.000,00 €
170.648,32 €

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Anlage zum Anhang.

Die Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz, welche zu passiven latenten Steuern
flhren, resultieren im Wesentlichen aus einer in der Steuerbilanz gebildeten § 6b EStG Riick-

lage.
Stand zu Beginn Verdnderung | Stand Ende des Ge-
des Geschaftsjah- schaftsjahres
res
€ € €
Aktive latente Steuern 0,00 0,00 0,00
Passive latente Steuern 130.642,00 -2.890,00 127.752,00
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Gewinn- und Verlustrechnung
Die Gesellschaft erbringt im Inland Umséatze vor allem aus der Vermietungstatigkeit.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten unter anderem:

Ertrage aus Auflosung EWB 13.334,98 €
Ertrage aus friheren Jahren 94.552,36 €
Ertrage aus Versicherungen 131.301,92 €
Ertrage aus Auflésen von Riickstellungen 32.100,00 €

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Abschreibungen bzw. Wertberichti-
gungen auf Forderungen von 13.811,11 €.

Die Ertrage aus latenten Steuern beruhen in voller Hohe auf unterschiedlichen Bilanzansat-
zen in der Handels- und Steuerbilanz.

D. Sonstige Angaben
Von der Ausnahmeregelung des § 286 Abs.4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Das im Geschéftsjahr berechnete Honorar der Abschlusspriiferleistungen betragt 26 T€. Fir
Beratungsleistungen sind 9,3 T€ angefallen. Die Aufsichtsratsverglitung betragt 3 T€.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollbeschaftigte Teilbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 6 (7) 3 (3)
Technische Mitarbeiter 4 (4) - (-)
Auszubildende 2 (1) - (-)
Mitarbeiter im Regiebetrieb 6 (6) - (1)
Aushilfskrafte (Hauswarte) - 7 (8)
(Vorjahr) 18 (18) 10 (11)
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Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Jurij Kern, Kehl

Mitglieder des Aufsichtsrats

Britz, Wolfram
Mill, Werner
Faulhaber, Heinz
Heitz, Horst
Kubitschek-Miiller, Gisela
Jockers, Patric
Schiler, Richard
Korkel, Horst

Rith, Heinz
Nguyen, Michael
Hetzel, Sybille
Hense, Norbert
Maelger, Wolfgang
Vogt, Fritz
Dietrich, Ralf

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir
die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken
flir Mieten und Pachten

Vorsitzender
stv. Vorsitzender

Oberbiirgermeister
Sparkassenbetriebswirt
Maschinenbautechniker
Landwirtschaftsmeister
Schreinermeisterin
Musiklehrer

Dipl. Verwaltungswirt (FH)
Landwirt

Betriebsw. VWA und EPHK a.D
Fachinformatiker
Heilerziehungspflegerin
Politikwissenschaftler
selbststandig

Kaufmann
Polizeikommissar

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31.12.2023 bestanden neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten fol-
gende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Wartungsvertrage in Hohe von
Leasingvertrage in Hohe von

Verpflichtung aus angepachteten Grundstiicken

Verpflichtung aus Erbbaurecht
Bestellobligo in Hohe von

Nachtragsbericht

39T€ Laufzeit 1 Jahr

16 TE€ Laufzeit bis 2 Jahr

12 T€ Laufzeit 1 Jahr

27 T€ Laufzeit 21 Jahre
1.091 T€

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung einge-

treten.
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Gewinnverwendung

Der Jahresiiberschuss im Jahre 2023 betragt 405.077,11 €. Aus dem Jahresitberschuss wurde
ein Betrag in HOhe von 42.507,71 € in die gesellschaftsvertragliche Riicklage eingestellt.

Die Geschaftsfiihrung schlagt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn in
Hohe von 362.569,40 € der Freien Riicklage zuzuweisen.

Kehl, 31.05.2024

Jurij Kern
Geschaftsfuhrer
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Entwicklung des Anlagevermoégens zum 31.12.2023

insgesamt

Anschaffungs-/ | Zugédnge Abginge Umbuchungen | Anschaffungs-/
Herstellungs- (+/-) Herstellungs-/
Kosten kosten
01.01.2023 31.12.2023
EURO EURO EURO EURO EURO
Immaterielle
Vermogensgegen-
stande 261.321,37 --- --- --- 261.321,37
Grundstiicke mit
Wohnbauten und An-
lagen 77.271.388,64 2.386.214,64 -,-- 189.625,35| 79.847.228,63
Grundstiicke mit Ge-
schafts- und anderen
Bauten 7.379.027,78 | 7.379.027,78
Bauten auf fremdem
Grundstiicken 486.393,95 | 486.393,95
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 458.212,70 21.438,93 525,52 479.126,11
Anlagen im Bau
3.842.344,05| 1.961.241,66") -189.625,35 5.613.960,36
Bauvorbereitungs-
kosten 323.545,53 9.726,76 -,-- -,-- 333.272,29
Sachanlagen
89.760.912,65 4.378.621,99 525,52 ---1 94.139.009,12
Finanzanlagen
1.200,00 -,-- -,-- -,-- 1.200,00
Anlagevermogen 90.023.434,02| 4.378.621,99 525,52 0,00| 94.401.530,49

1) beinhaltet einen Investitionszuschuss von 269.685,00 € und einen Tilgungszuschuss von 20.000 €
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Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibun- | Umbuchun- | Abschreibungen | Buchwert am Buchwert am
(kumulierte) gen Abgadnge |gen (kumuliert) 31.12.2023 31.12.2022
Vorjahr
01.01.2023 31.12.2023
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
210.090,32 30.941,68 --- --- 241.032,00 20.289,37 51.231,05
32.678.572,03 1.906.938,44 --- --- 34.585.361,67 | 45.261.866,96 44.592.816,61
3.051.778,47 177.571,78 3.229.350,25| 4.149.677,53 4.327.249,31
280.012,56 11.895,96 --- --- 291.908,52 194.485,43 206.381,39
362.206,38 29.765,89 525,52 391.446,75 87.679,36 96.006,32
--- --- --- -- 5.613.960,36 3.842.344,05
333.272,29 323.545,53
36.372.569,44 2.126.172,07 525,52 38.498.215,99 | 55.640.793,13 53.388.343,21

1.200,00

1.200,00

36.582.659,76

2.157.113,75

38.739.247,99

55.662.282,50

53.440.774,26
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V. Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnbaugesellschaft Kehl mit beschrankter Haftung,
Kehl, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den La-
gebericht der Stadtische Wohnbaugesellschaft Kehl mit beschrankter Haftung, Kehl, flir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

. entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2023 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
und vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, entspricht den deutschen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitgehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lage-
bericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ord-
nungsmaliger Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
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zu ermoglichten, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erach-
tet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aus-
sagen im Lagebericht erbringen zu kbnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten re-
sultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung iben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dariiber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRRen hoher als bei Un-

39



richtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungsbelegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangende Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangen Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit bestehe, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unse-
res Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrundeliegenden Geschaftsvorfille
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsgemaBer Buchfiihrung ein den tatsidchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fihren wir Prifungsverhandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den ge-
setzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieRlich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 31. Mai 2024 vbw
Verband

baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez.

Dux
Wirtschaftsprifer
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Vermietung von Wohnungen - Bautriger fiir den Neubau von Schlis- Stddtische

selfertigen Reihenh&dusern und Doppelhaushalften - Entwicklung und Wohnbau

Bau von Passivhdusern - Sanierungen - WEG-Verwaltung - Mieterver- gesellschaft

waltung - Entwicklung und ErschlieBung von Bau- und Gewerbeflichen K€ hl mbH L

Beethovenstr.1-D-77694Kehl
Tel. +49 (0)7851 9434-0
Fax +49 (0)7851 9434-13
info@wohnbau-kehl.de

www.wohnbau-kehl.de
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