Anhang der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg,
fiir das Geschiftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB fur grol3e
Kapitalgesellschaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt fur Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

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

Darstellung, Gliederung, Ansatz und Bewertung des Jahresabschlusses entsprechen den
Vorjahresgrundsatzen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

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

Das Sachanlagevermdgen wird zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert
um planméRige Abschreibungen, bilanziert. Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen. Dauernde Wertminderungen werden durch entsprechende auRerplanmaRige Abschreibungen
beriicksichtigt. MaRgebend fiir den Zeitpunkt der Bilanzierung der Zu- und Abgange ist der wirtschaftliche
Eigentumsubergang.

Die ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten" werden grundsétzlich auf eine
angenommene Nutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Dabei erfolgt die Abschreibung jahrlich
linear mit 2%, bei einigen Objekten degressiv mit 1,25% und bei einem 2005 ibernommenen Objekt
degressiv mit 2,5%. Fur die in 2013 erworbenen BIMA-Gebaude in Grinbihl wurde eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren angesetzt.

Bei den ,Grundsticken und grundstiicksgleichen Rechten mit Geschéfts- 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 Sportinternat, das Museum, Scala
und die Skills Labs werden jahrlich mit 3% und eine selbst genutzte Garage wird mit 4% abgeschrieben.
Die Betriebsvorrichtungen werden mit 10% und 20% abgeschrieben. Fur die in 2014 erworbene
Beleuchtung wurde eine Nutzungsdauer von 7 Jahren und fir die Malleinhausung im Film- und
Medienzentrum eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer des Lichtkonzepts
betréagt 15 Jahre, fur die Luftungsanlage im Casino 10 Jahre und fir die Kicheneinrichtung im Casino 5
Jahre.

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

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



Unter den geleisteten Anzahlungen im Anlagevermoégen wird der Kauf von zwei E-Lastenfahrréadern und
vier Pedelecs ausgewiesen, die im Folgejahr fertiggestellt und ausgeliefert werden.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensgegenstande sind zu Nominalwerten bzw. zu den
Anschaffungskosten aktiviert, wobei bei den Forderungen erkennbare Einzelrisiken durch die Vornahme
von Wertberichtigungen berlicksichtigt wurden.

Die sonstigen Ruckstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten sind in Héhe der voraussichtlichen
Inanspruchnahme angesetzt. Ruckstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden geman
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den von der Deutschen Bundesbank verodffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag ausgewiesen.
Erlduterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermogens ist integraler Bestandteil des Anhangs
(siehe Anlage 4).



2. Der Posten ,Unfertige Leistungen" in Hohe von € 4.338.161,60 (Vorjahr € 7.429.421,32) betrifft noch nicht

4.

5.

abgerechnete Betriebskosten und Baukosten fur die Kita in Granbiihl E, die im Folgejahr an die Mieter und
Kaufer weiterberechnet werden.

Forderungen gegen Gesellschafter

Gegen Gesellschafter bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Forderungen:
Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Forderungen aus Vermietung 3.240,70 89,91
Flussige Mittel 22.704,98 966.034,45
25.945,68 966.124,36

Die in den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesenen Betrage betreffen:

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 109.918,04 87.502,83

Von den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden haben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr:

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
Sonstige Vermogensgegenstande 579.516,67 506.236,61

Das Stammkapital betragt € 41.000.000,00.



6. Rucklagenspiegel

Einstellung
Bestand am aus Entnahmen Bestand am
Ende des Jahresiiber- im Ende des
Vorjahres schuss des Geschaftsjahr Geschiftsjahres
€ Vorjahres € €
€

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche
Rucklagen 2.733.300,00 0,00 0,00 2.733.300,00
Bauerneuerungsriicklage 59.015.642,29 1.306.243,10 0,00 60.321.885,39
Andere Gewinnricklagen 3.016.385,86 0,00 0,00 3.016.385,86

64.765.328,15  1.306.243,10 0,00 66.071.571,25

Verpflichtungen aus dem Personalbereich mit 264 T€ enthalten.

Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern

GegenUlber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
- davon gegenuber der Kreissparkasse Ludwigsburg

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
- davon gegeniber der Stadt Ludwigsburg

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind im Wesentlichen noch anfallende Baukosten mit 2.190 T€ und

31.873.319,96

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
31.873.319,96 34.184.675,81

34.184.675,81

11.860.285,63 8.533.726,34
11.860.285,63 8.533.726,34
23.114,60 1.425,80
188.289,46 21.751,52
43.945.009,65 42.741.579,47
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10. Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Steuern

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Geschéftsjahr Vorjahr
€ €
631.469,83 451.924,13
10.020,04 20.814,34
641.489,87 472.738,47

Im Posten ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung” sind Aufwendungen fiir
Altersversorgung in Hohe von 236.845,88 (Vorjahr 230.999,64) enthalten.

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

Ertréage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

Anlagenverkaufe
Auflésung von Rickstellungen
Auflosung von Wertberichtigungen

Ertrage fruherer Jahre

Die Ertrage aus friheren Jahren umfassen im Wesentlichen Zahlungseingénge auf bereits

abgeschriebene Forderungen.

AuRerplanméRige Abschreibungen auf Anlagevermégen

auf Grundstiicke mit Wohnbauten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen friherer Jahre
Abschreibung auf Forderung aus Vermietung

Abschreibung auf Forderung aus Vermietung / Wertberichtigung
auf Forderungen des Umlaufvermégens

Verluste aus dem Abgang Anlagevermégen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage

Ertrage aus der Abzinsung von Rickstellungen
Erstattungszinsen nach § 233a AO auf Umsatzsteuer

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
114.094,53 50.465,53
41.581,45 91.695,91
22.896,29 48.863,35
218.722,39 45.240,53
Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
286.416,00 0,00
Geschiéftsjahr Vorjahr
€ €
22.298,47 19.711,27
119.081,99 81.795,65
210.787,15 0,00
301.376,86 0,00
Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
8.028,91 0,00
6.805,00 202.863,00
Geschéftsjahr Vorjahr
€ €
0,00 318,00



E. Sonstige Angaben

1.

Haftungsverhaltnisse

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten
und zwar aus Grundschuldbestellungen in Hohe von € 16.551.300,00 (Vorjahr € 18.755.300,00).
Aufgrund kaufvertraglicher Regelungen mit den Kaufern wird das Risiko einer Inanspruchnahme 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 Bauvertragen und Kaufvertragen (Grundsticke) T€ 75.093 (Vorjahr
T€ 77.066).

Finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Pachtvertragen T€ 615.

Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer liegt aufgrund der Einstandspflicht des Arbeitgebers und
der Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse als externen Trager eine mittelbare
Pensionsverpflichtung vor, von der nach Artikel 28 Abs. 1 EGHGB in Bezug auf die Pensionsanspriche
der Arbeitnehmer vom Passivierungswahlrecht Gebrauch gemacht wird. Da eine quantitative
Bewertung der mittelbaren Pensionsverpflichtung zurzeit nicht méglich ist, wird folgende Bewertung
vorgenommen:

Die Arbeitnehmer der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, sind bei der
Zusatzversorgungskasse des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Wiarttemberg, Stuttgart,
versichert. Der Teilwert der Versorgungsverpflichtungen der versicherten Arbeitnehmer liegt ber dem
bei der Zusatzversorgungskasse bilanzierten anteilig auf die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH,
Ludwigsburg, entfallenden Deckungskapital.

Der Regelumlagesatz betrug fiir das Jahr 2022 6,30 %, davon Arbeitgeberanteil 5,75 % (zuzuglich
2,00 % Sanierungsgeld und 0,54 % Zusatzbeitrag) und Arbeitnehmeranteil 0,55 %. Fur das Jahr 2022
liegt der endgiiltige Umlagebescheid des Kommunalen Versorgungsverbandes Baden-Warttemberg,
Stuttgart, noch nicht vor. Die im Geschéftsjahr 2022 abgefiihrte Umlage fur die Beschaftigten betrug
insgesamt T€ 237.

Latente Steuern

Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Handelsbilanz fihren zu einem Uberhang der
aktiven Steuerlatenzen. Daneben bestehen steuerliche Verlustvortrage, die nicht beriicksichtigt werden.
Die Gesellschaft hat entsprechend dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet.

Durchschnittliche Arbeitnehmer
Die Zah! der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 28,25 15,00
Technische Mitarbeiter 3,75 2,50
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte 4,50 0,00

36,50 17,50

AuRerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschaftigt.

Bezlige des Aufsichtsrates
Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen € 12.719,40.



6.

10.

1.

Abschlussprifer
Das Gesamthonorar des Abschlusspriifers belauft sich auf € 17.790,85 (netto). Hiervon entfallen
€ 16.060,85 auf Abschlussprifungsleistungen und € 1.730,00 auf andere Bestatigungsleistungen.

Beteiligungen

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Ludwigsburg, ist zusammen mit der Stadtwerke Ludwigsburg-
Kornwestheim GmbH, Ludwigsburg, zu je 50 % an der Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR,
Ludwigsburg, beteiligt. Das Stammkapital betragt € 250.000. Die Gesellschaft wurde am 16.11.2020
gegrindet. Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2022 liegt noch nicht vor.

Smarte Quartiere Ludwigsburg GbR

Eigenkapital zum 31.12.2022 125.000,00 €
Jahresfehlbetrag zum 31.12.2021 28.478,98 €
Geschaftsfihrerbeziige

Die Angabe der Bezuge der Geschaftsfuhrer unterbleibt unter Anwendung der Schutzbestimmungen
des § 286 Abs. 4 HGB.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind der Geschéftsleitung keine Vorgange bekannt geworden, die
von besonderer Bedeutung fur den Jahresabschluss 2022 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Gesellschaft sind.

Sitz des Unternehmens
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, Mathildenstr. 21, 71638 Ludwigsburg
Amtsgericht Stuttgart, HRB 200105

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Jahrestiberschuss 2022 in Héhe von € 7.852.208,01 soll der Bauerneuerungsricklage zugefihrt
werden.



F. Organmitglieder

Andreas Veit

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Matthias Knecht
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Bernhard Remmele

Renate Schmetz
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Dr. Uschi Traub

Die Geschaftsfuhrung:
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Dipl. Sozialpadagogin
Bankkaufmann

Architekt

Bankkaufmann
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Burgermeisterin

Professor

Arztin



