Stadt Wolfratshausen Wolfratshausen, 25. April 2023
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- Stadtkdmmerei -

Referat 02 - Finanzen

Stadtratssitzung am 25.04.2023

Vorlage der gepriiften Jahresabschliisse 2021
gem. der Geschaftsordnung des Stadtrates

a) Stadtische Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Wolfratshausen und
StaWo Dienstleistungs-GmbH einschlieBlich Beteiligungsbericht

Nach Mitteilung der StaWo vom 01. Marz 2023 ergeben sich aus dem Abschlussbericht folgende Feststel-
lungen:

1.

Die Jahresabschliisse 2021 der Stadtischen Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Wolf-
ratshausen und der StaWo Dienstleistungs-GmbH wurden von Julia Heinzelmeier, Steuerberaterin und
Wirtschaftspriiferin, 86551 Aichach, gesetzlich gepriift. In den Berichten vom 11.11.2022 (StdWo) und
21.10.2022 (StaWo DL) wurde ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Genehmigungsbeschluss (Aufsichtsratssitzung vom 21.11.2022, Gesellschafterversammlung vom
21.11.2022) lautet:

Beschluss des Aufsichtsrats zum Jahresabschluss der StaWo 2021:

Der Aufsichtsrat nimmt den vorgelegten Jahresabschluss, Lagebericht und Prifungsbericht 2021 so-
wie die Erlduterungen des Geschaftsfiihrers zur Kenntnis.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021 mit dem Lagebericht und den Erlauterungen ist von
der durch den Aufsichtsrat bestellten Wirtschaftspriiferin Julia Heinzelmeier, Aichach, geprift wor-
den.

Sie hat den Bestatigungsvermerk uneingeschrankt erteilt.

Der Priifungsbericht hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Nach dem abschlieRenden Ergebnis der Prii-
fung werden durch den Aufsichtsrat keine Einwendungen erhoben und der von der Geschaftsfiih-
rung aufgestellte Jahresabschluss gebilligt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung den Jahresabschluss in der vorgelegten
Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag der Geschaftsfiihrung tiber die Gewinnverwendung liberprift. Er
schlieRt sich dem Vorschlag an, den gesamten Jahresiiberschuss 2021 in Hohe von 607.190,26 € in
die Gewinnrlicklagen einzustellen.

Der Bericht des Aufsichtsrates wird wie vorgelegt beschlossen. Er wird dem Originalprotokoll beige-
legt.

Beschlussempfehlung des Aufsichtsrats an die Gesellschafterversammlung der StaWo:

Die Gesellschafterin nimmt den vorgelegten Jahresabschluss, Lagebericht und Priifungsbericht 2021
sowie die Erlduterungen des Geschéftsfiihrers zur Kenntnis.

Die Gesellschafterin schliefst sich den Empfehlungen des Aufsichtsrates an und stellt den Jahresab-
schluss des Geschaftsjahres 2021 nebst Lagebericht 2021 fest.

Die Gesellschafterin schlieRt sich der Empfehlung des Aufsichtsrates an und beschlieRt einstimmig,
den gesamten Jahresiiberschuss 2021 in Hohe von 607.190,26 € in die Gewinnriicklagen einzustel-
len.

Die Gesellschafterin beschlieft die Entlastung des Aufsichtsrates flr das Geschaftsjahr 2021.

Die Gesellschafterin beschlieft die Entlastung der Geschéftsfiihrung fir das Geschéaftsjahr 2021.

Beschluss des Aufsichtsrats zum Jahresabschluss der StaWo DL 2021:

Der Aufsichtsrat nimmt den vorgelegten Jahresabschluss, Lagebericht und Priifungsbericht 2021 der
StdWo Dienstleistungs-GmbH sowie die Erlduterungen des Geschaftsfihrers zur Kenntnis.

Der Geschaftsfiihrer weist darauf hin, dass aufgrund der Verluste des Geschéftsjahres 2020 und des
Grindungsjahres 2019 das Stammbkapital der Gesellschaft von € 25.000,00 aufgebraucht wurde und



sich ein Kapitalfehlbetrag von € 21.089,17 ergeben hatte, dass bei Thesaurierung des Jahresgewinns
2021 von 34.236,80 das Stammkapital auf € 13.147,63 ansteigen lasst.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021 mit dem Lagebericht und den Erlduterungen ist von
der, durch die Gesellschafterin StdaWo, bestellten Wirtschaftspriiferin Julia Heinzelmeier, Aichach,
geprift worden.

Sie hat den Bestatigungsvermerk uneingeschrankt erteilt.

Der Priifungsbericht hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Nach dem abschlieRenden Ergebnis der Pri-
fung werden durch den Aufsichtsrat keine Einwendungen erhoben und der von der Geschaftsfiih-
rung aufgestellte Jahresabschluss gebilligt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der StdWo als Gesellschafterin der StdWo Dienstleistungs-GmbH in der
Gesellschafterversammlung den Jahresabschluss in der vorgelegten Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag der Geschaftsfiihrung Giber die Gewinnverwendung liberprift. Er
schlieBt sich dem Vorschlag an, den gesamten Jahresiiberschuss 2021 in Hohe von € 34.236,80 in
das Eigenkapital einzustellen und zur Deckung des Jahresfehlbetrages zu verwenden.

Der Bericht des Aufsichtsrates wird wie vorgelegt beschlossen. Er wird dem Originalprotokoll beige-
legt.

Beschlussempfehlung des Aufsichtsrats an die StdWo als Gesellschafterin der StaWo Dienstleis-
tungs-GmbH fiir die Gesellschafterversammlung:

Die Gesellschafterin nimmt den vorgelegten Jahresabschluss, Lagebericht und Priifungsbericht 2021
sowie die Erlauterungen des Geschaftsfihrers zur Kenntnis.

Die Gesellschafterin schlieRt sich den Empfehlungen des Aufsichtsrates der StdWo an und stellt den
Jahresabschluss des Geschéaftsjahres 2021 nebst Lagebericht 2021 fest.

Die Gesellschafterin schlieRt sich der Empfehlung des Aufsichtsrates der StdWo an und beschliefSt
einstimmig, den Jahresiiberschuss in Hohe von € 34.236,80 in das Eigenkapital einzustellen und zur
Deckung des Jahresfehlbetrages zu verwenden.

Die Gesellschafterin beschlief3t die Entlastung des Geschaftsfiihrers flr das Geschéaftsjahr 2021.

Erlduterungen: (Auszug aus dem Priifungsbericht 2021)

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft zeigt sich gegenliber dem Vorjahr weiterhin stabil. Die Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind aufgrund von Mehrerldsen aus der Betriebskostenab-
rechnung von T€ 84 und hoherer Monatsmieten nach Neuvermietungen (T€ 6) um 3,0 % auf T€ 3.254
gestiegen. Gleichzeitig ergab sich eine um T€ 21 geringere Bestandserhohung bei den abgerechneten
Betriebskosten als im Vorjahr. Die sonstigen betrieblichen Ertrage fielen um T€ 32 aufgrund des Weg-
falls der Weiterberechnung von Personalkosten an die Tochtergesellschaft (T€ 52). Daflir wurden Kor-
rekturen aus der Betriebsprifung fir die Jahre 2015-2018 von T€ 19 berticksichtigt. Die Betriebskos-
ten stiegen um T€ 56 aufgrund von héheren Heizkosten und der Legionellenpriifung. Die Instandhal-
tungsaufwendungen erhohten sich um T€ 58, der Personalaufwand um T€ 21 aufgrund der Stunden-
aufstockung des neu bestellten Mitgeschéftsfiihrers. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gin-
gen um T€ 14 zurick aufgrund von geringeren Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen
von T€ 7 und geringere EDV-Kosten von T€ 4. Die Zinsaufwendungen konnten um T€ 56 reduziert
werden durch zinsglinstige Umschuldungen, die Ertragsteuern fielen um T€ 111 aufgrund des Weg-
falls der Gewerbesteuer. Der Jahresiiberschuss erhdhte sich somit um T€ 81 auf T€ 607.

Die Eigenkapitalrentabilitat liegt mit 10,4 % leicht unter dem Vorjahr von 11,9 %, die Gesamtkapital-
rentabilitat liegt bei 3,7 %, im Vorjahr bei 4,1 %. Der Riickgang ist auf ein riicklaufiges Ergebnis vor
Ertragsteuern bei gleichzeitigem Anstieg des Eigenkapitals zuriickzufiihren. Mit beiden Kennzahlen
liegt die Gesellschaft jedoch tGiber dem Branchendurchschnitt.

Die von der Gesellschaft durchschnittlich erzielte Nettowohnungsmiete lag 2021 bei € 7,86/gm, im
Vergleich zu € 7,82/gm im Vorjahr und damit tber dem Durchschnitt vergleichbarer Unternehmen (€
7,61/gm). Wohnungsleerstande und Mietminderungen bewegen sich wie im Vorjahr auf sehr niedri-
gem Niveau.

Die umfangreichen Investitionen in den Gebdudebestand sollen in Zukunft fir eine stabile Vermiet-
barkeit und stabile Mietertrage sorgen.

Die Liquiditatslage des Unternehmens war im Berichtsjahr geordnet. Die laufenden Zahlungsverpflich-
tungen konnten jederzeit durch den Zahlungsmittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€
1.262) erfillt werden. Die liquiden Mittel betrugen zum 31.12.2021 T€ 2.679, im Vergleich zu T€ 1.935



im Vorjahr. Hiervon sind T€ 619 (V]. T€ 308) frei verfiigbar, da der Differenzbetrag fiinf Bausparver-
trage betrifft, die als Tilgungsinstrument flir Darlehen angespart werden. In 2021 wurden Auszahlun-
gen flr Investitionen in Hohe von T€ 812 getatigt, was im Wesentlichen den Zugang des Erbbaurechts
und die Gebadudeherstellungskosten der KrauterstralRe betrifft. Der Mittelzufluss aus der Finanzie-
rungstatigkeit von T€ 294 resultiert aus der Erhohung des Kassenkredits bei der Stadt Wolfratshausen
von T€ 800 und der Riickzahlung des an die Tochtergesellschaft ausgereichten Darlehens von T€ 100.
Gleichzeitig wurden T€ 606 Darlehenstilgungen bezahlt. Zum 31.12.2021 belauft sich der kurzfristige
Kassenkredit auf T€ 4.453. Er kann jederzeit durch ebenfalls zinsglinstige langfristige Darlehensmittel
abgelost werden, wodurch das langfristige Vermoégen gedeckt wére

Die Eigenkapitalquote ist gegeniiber 2020 auf 21,7 % der Bilanzsumme gestiegen, da sich das Eigen-
kapital um den Jahresuiberschuss von T€ 608 oder 9,7 % erhoht hat, die Bilanzsumme jedoch nur um
3,2 % gestiegen ist. Die Vermdgenslage sowie die Eigenkapitalsituation haben sich durch die Ubertra-
gung der Immobilien von der Stadt Wolfratshausen seit dem Jahr 2007 wesentlich verbessert. Die
Eigenkapitalquote liegt aber noch im unteren Bereich vergleichbarer Unternehmen. Die Geschéfts-
flihrung weist hier im Lagebericht auf die bestehenden stillen Reserven im Immobilienbestand der
Gesellschaft hin.

Durch nachhaltige Investitionen in die Instandhaltung wurde ein Abbau des Sanierungsstaus erreicht.
Durch steigende Mieterlése nach Modernisierung und Neubautatigkeit sowie weiterhin geringe Miet-
ausfalle und einer Leerstandsquote, die gegen Null tendiert, bei auch in Zukunft guter Vermietbarkeit
des Bestands, ist weiterhin von einer positiven Ertragslage auszugehen.

Der Geschaftsfiihrer weist im Lagebericht auch auf die wirtschaftliche Lage der 100%-igen Tochterge-
sellschaft StaWo Dienstleistungs-GmbH hin. Sie hat in 2021 die beiden groBen Generallibernehmer-
vertrage mit der Stadt Wolfratshausen ,Sanierung der stadtischen Immobilie Untermarkt 10“ und
»Sanierung des Rathaus-Cafés” fortgefihrt.

Daraus erzielte die Gesellschaft Umsatzerlése in Hohe von T€ 928, inklusive GU-Aufschldge von T€ 84.
Diese reichten aus um die Personal- und Verwaltungskosten der Gesellschaft von T€ 50 zu decken.
Aufgrund dessen schliel3t das Berichtsjahr mit einem Jahresiberschuss von T€ 34 und einem positiven
Eigenkapital von T€ 13 ab. Beide Projekte werden in 2022 abgeschlossen.

Die Tochtergesellschaft konnte das von der Stadwo gewahrte Darlehen aufgrund von operativen Liqui-
ditatsliberschiissen bereits 2021 vorzeitig zurlickzahlen.

Laut Geschaftsfihrung hatte die Coronakrise in 2021 nur in geringem Umfang negative Auswirkungen
auf die Geschaftsentwicklung der Stawo. Es kam in geringem Mafe zu Stundungen von Mietforderun-
gen sowie in Einzelfdllen zu Verzégerungen bei der Planung der Aufstockung Krauterstrafle und den
BaumalRnahmen der Tochtergesellschaft. Kostenerhéhungen konnten durch Vereinbarung fester
Stundensatze und die Gewahrung von Nachldassen sowie die Verwendung alternativer, aber gleich-
wertiger Baumaterialien ausgeglichen werden.

Der Aufsichtsrat hat 2020 die Dachaufstockung in der Krauterstr. 1,3,5 mit einem Budget von T€ 2.068
genehmigt. Durch die BaumalRnahme sollen sechs neue EOF-geférderte Wohnungen entstehen. Die
jeweiligen Grundstiicke wurden 2021 in Erbpacht mit einer Laufzeit von 66 Jahren tGbertragen. In 2021
wurden fir die BaumalRnahme T€ 762 aktiviert. Die Dachaufstockung wird Gber ein EOF Férderdarle-
hen der Labo von T€ 883, einen Forderzuschuss von T€ 122 und aus Eigenmitteln der Stawo finanziert
werden. Die Geschaftsleitung veranschlagt zusatzliche jahrliche Mieteinnahmen von ca. T€ 56. Die
Einnahmen sollen Kosten und Tilgung decken kénnen und einen Uberschuss generieren. Im Zuge der
Aufstockung wurde der Beschluss gefasst, die bestehende Gas-Heizanlage, die mit den zusatzlichen
Wohnungen an ihre Belastungsgrenze gestofRen ware, durch eine neue Pellets-Anlage als externes
Modul auBerhalb des Objektes, zu ersetzen. Fiir die neue Heizanlage sind T€ 190 budgetiert. Hierfiir
wurde ein nicht riickzahlbarer Zuschuss von T€ 67 bewilligt.

Der Neubau Schlesierstr. 1, 3 konnte mit aktivierten Gesamtkosten von T€ 11.377 unter dem geneh-
migten Budget von T€ 12.412 realisiert werden. Daher wird in 2022 ein KfW-Darlehen um ca. T€ 100
reduziert. Bisher wurden fiir den Neubau Darlehen in H6he von T€ 6.203 und ein Zuschuss von T€
1.052 in Anspruch genommen. Weitere Darlehensmittel von T€ 4.827 kdnnen 2022 abgerufen wer-
den. Sie wurden aus Eigenmitteln und einem Kassenkredit der Stadt Wolfratshausen vorfinanziert.

AulRerdem wurden InstandhaltungsmalBnahmen in Héhe von T€ 302 (Vj. T€ 244) durchgefiihrt, die
aus Eigenmitteln finanziert wurden. Hierdurch soll eine langfristig gute Vermietbarkeit gewahrleistet
werden. Laut Aussage der Geschaftsleitung ist die Nachfrage nach glinstigem Wohnraum in Wolfrats-
hausen ungebrochen, was durch die sofortige Vermietung der 52 Wohnungen in der Schlesierstralie



und der neuen Dachgeschosswohnungen in der Krduterstral3e, nach Fertigstellung sowie der ziigigen
Neuvermietung frei werdender Bestandswohnungen deutlich wird.

Schwerpunkt der Unternehmenstatigkeit wird auch in den kommenden Jahren die Aufrechterhaltung
und die weitere Sanierung des Immobilienbestands sein. Dabei wird die energetische Sanierung eine
wichtige Rolle spielen. Hier soll, sofern wirtschaftlich sinnvoll, durch Fassadenvollwarmeschutz bei
den Bestandswohnungen CO2 eingespart werden. Weiterhin sollen weitere Gas-/Pelletsanlagen zur
Nutzung regenerierbarer Energien errichtet und Dacher der Gesellschaft mit Photovoltaikanlagen be-
stiickt werden. Uber weitere umweltschonende Projekte wie z.B. (iberdachte AuRenstellplitze mit
Solarpanelen wird beraten. Im Wirtschaftsplan 2022-2026 sind fir 2022 Instandhaltungen von T€ 353
vorgesehen.

Fir das Jahr 2022 und die Planungsjahre bis 2026 werden keine bestandsgefahrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken beflirchtet. Die Geschaftsfliihrung rechnet aufgrund der anhaltend
hohen Nachfrage wegen des bestehenden Wohnungsmangels mit geringem Leerstand und sehr guter
Vermietbarkeit der neuen Wohnungen. Durch langjahrige Investitionstatigkeit konnte der Sanie-
rungsstau erheblich abgebaut werden, wodurch in Zukunft von guter Vermietbarkeit zu stabilen Mie-
ten auszugehen ist. Die aktuelle 5- Jahresplanung zeigt eine Steigerung der Mieterl6se von T€ 2.549
in 2022 bis T€ 2.652 in 2026 aufgrund der Neubau-/SanierungsmaRnahmen. Trotz hoher Instandhal-
tungsaufwendungen zwischen 2022 und 2026 werden Jahresiiberschiisse zwischen T€ 359 und T€ 526
erwartet. Fir 2022 wird ein Jahresiiberschuss von T€ 526 erwartet.

Die NeubaumalRnahmen sind Uber langfristige und zinsglinstige Darlehen finanziert. Die Zins- und Til-
gungsleistungen sind durch die Mieteinnahmen gedeckt. Nach Planung der Geschaftsleitung steigt die
Liquiditat ab 2023 erheblich an, da vereinbarte Darlehen fiir die Schlesier- und Krauterstralle bisher
nicht abgerufen und die MalRnahmen durch den kurzfristigen Kassenkredit der Stadt Wolfratshausen
und durch Eigenmittel vorfinanziert wurden.

Die MietauBenstande sind gering und werden von der Gesellschaft aktiv verfolgt, so dass sich Miet-
minderungen und Mietausfalle seit Jahren auf sehr niedrigem Niveau befinden.

Die Geschaftsfliihrung sieht die Auswirkungen der COVID-19 Pandemie und des Ukraine Krieges als
kritisch und schwer einschatzbar. Es konnten sich die Einkommensverhaltnisse der Mieter verschlech-
tern und so zu Mietausfallen oder —stundungen fuhren. Derzeit bewegen sich diese noch auf sehr
niedrigem Niveau. Finanzielle Ausfille bei Mietern kdnnen evtl. durch Transferleistungen ausgegli-
chen werden.

Seit dem Ausbruch des Ukraine Krieges sind die Energiekosten massiv gestiegen. Die Geschaftsleitung
sieht hier das Risiko, dass einkommensschwachere Haushalte nicht mehr in der Lage sein konnten die
Mietnebenkosten bzw. hohe Nebenkostennachzahlungen zu finanzieren. Auch hieraus kénnen Erl6s-
ausfalle resultieren. Daher hat die Stawo im Frihjahr 2022 die Heizkostenvorauszahlungen um 15 %
erhoht.

Die Gesellschaft wird durch weitere energetische Sanierungen versuchen, die Heizkosten wirtschaft-
lich zu halten und CO2 einzusparen.

Seit 2019 ist die Nachfolge des langjahrigen Geschaftsfiihrers Herrn Ortolf geregelt. Er ist seit Mai
2019 in Altersteilzeit. Gleichzeitig wurde im Mai 2019 Herr Alischer als technischer Leiter in Teilzeit
eingestellt, der nach eingehender Einarbeitung zum 01.01.2021 zum einzelvertretungsberechtigten
Mitgeschaftsfiihrer bestellt wurde und 2022 seine Arbeitsstunden kontinuierlich auf Vollzeit ausbaut.
Herr Ortolf ist zum 30.04.2022 ausgeschieden, somit ist der Prozess des gleitenden Wechsels mit
Uberleitender Mitarbeit abgeschlossen.

Die StdWo Dienstleistungs-GmbH hat 2021 die Sanierungsarbeiten im Rahmen der beiden General-
ibernehmervertrige (GU-Vertrag) mit der Stadt Wolfratshausen fortgesetzt. In dem GU-Vertrag fiir
das Projekt ,Sanierung Untermarkt 10“ mit einem Auftragsvolumen (reine Projektkosten) von € 3,4
Mio. netto ist die Verglitung samtlicher Projektkosten und ein 10%-igen Aufschlag auf die Projektkos-
ten (GU-Aufschlag) vereinbart. Das Projekt sollte anfianglich bis September 2022 abgeschlossen sein.
Nach der erteilten Baugenehmigung in 2020 wurde mit der Sanierung der stadtischen Immobilie be-
gonnen und in 2021 mit Schwerpunkt Innenausbau fortgefihrt. Dabei wurden T€ 806 Projektkosten
inkl. GU-Aufschlag an die Stadt Wolfratshausen weiterberechnet. Im April 2020 beschloss die Gesell-
schafterversammlung die Ubernahme der Renovierungsarbeiten am Rathaus-Café mit einem aktuali-
sierten Auftragsbudget von T€ 562. Auch hier ist im GU-Vertrag eine 100%-ige Kosteniibernahme ver-



einbart und ein pauschaler GU-Aufschlag von T€ 38. In 2021 wurde mit der Sanierung der Sanitiran-
lagen, dem Einbau einer neuen Liftungsanlage und weiteren Innenausbauten begonnen. Es wurde in
2021 ein Umsatz von T€ 122 erzielt. Das Projekt sollte planmaRig bis Ende 2021 abgeschlossen sein.
Insgesamt wurden im Geschéftsjahr 2021 Umsatzerlose von T€ 928 (Vj. T€ 467) erzielt, davon T€ 84
(Vj. T€ 42) GU-Aufschlage. Die GU-Aufschldge waren 2021 ausreichend um die Verwaltungsaufwen-
dungen der Gesellschaft von T€ 50 (Vj. T€ 75) zu Gberkompensieren, wodurch ein Jahresiiberschuss
von T€ 34 (Vj. Jahresfehlbetrag von T€ 32) entsteht. In der Planung vom November 2021 wurden noch
Umsatzerlose von T€ 2.408 und ein Jahresiiberschuss von T€ 124 ausgewiesen. Der urspriinglich ge-
plante Umsatz wurde 2021 nicht erreicht, da sich die Fertigstellung beider Projekte weiter in das Jahr
2022 verschob.

Die Geschaftsleitung plant nun durch die Verzogerung der beiden Projekte flir 2022 Umsatzerlose
(weiterberechnete Projektkosten plus GU-Aufschlag) von ca. T€ 2.937. Der GU-Aufschlag betrégt da-
bei T€ 254 und deckt laut Planung samtliche Personal- und Verwaltungskosten der Gesellschaft. Es
ergibt sich flir 2022 ein Jahrestiberschuss von T€ 148, der die Verluste des Griindungsjahres und des
Planungsjahres 2020 von insgesamt T€ 46 ausgleicht. Kumuliert ergibt sich somit bis 31.12.2022 ein
positives Ergebnis von T€ 136.

Die Liquiditatslage des Unternehmens war im Berichtsjahr geordnet. Die laufenden Zahlungsverpflich-
tungen konnten jederzeit erfiillt werden. Zur Finanzierung der anfanglichen Griindungs- und Verwal-
tungskosten wurde Ende 2020 ein Kassenkredit bei der Gesellschafterin in Hohe von T€ 100 in An-
spruch genommen, welcher in 2021 aus den laufenden Einnahmen zurlickgezahlt wurde. Der verfiig-
bare Bestand an liquiden Mittel betragt zum 31.12.2021 T€ 131 (Vj. T€ 92). Die kurzfristigen Verbind-
lichkeiten und kurzfristigen Riickstellungen sind durch die liquiden Mittel und die kurzfristigen Forde-
rungen gedeckt.

Da die Gesellschaft von der Stadt Wolfratshausen laut GU-Vertrag Abschlagszahlungen in Hohe der
geleisteten Projektkosten und der noch zu erwartenden Rechnungen zuziiglich GU-Aufschlag anfor-
dern kann, ist eine ausreichende Liquiditat dauerhaft gewahrleistet. In 2021 wurden von der Stadt
Wolfratshausen T€ 100 kurzfristige Liquiditatshilfe Gberwiesen, die mit spateren Rechnungen ver-
rechnet werden.

Da keine Investitionen geplant sind, zeigt der Wirtschaftsplan einen Liquiditatsiiberschuss von T€ 231
bis Ende 2022.

Das Stammkapital von T€ 25 wurde durch die Anfangsverluste 2019 und 2020 von T€ 46 aufgebraucht
und es ergab sich zum 31.12.2020 ein Kapitalfehlbetrag von T€ 21. Durch den Jahresiiberschuss 2021
von T€ 34 ergibt sich nun zum 31.12.2021 ein positives Eigenkapital von T€ 13. Laut Wirtschaftsplan
der Geschaftsfiihrung wird das Eigenkapital durch die thesaurierten Gewinne 2021 und 2022 bis Ende
2022 auf T€ 161 steigen, die liquiden Mittel belaufen sich dann auf T€ 231. Der Wirtschaftsplan sieht
bis dahin die Riickzahlung der Darlehen und die Verrechnung der Abschlagszahlungen vor, so dass
eine transparente und geordnete Vermogenslage vorliegt.

Im Lagebericht der StaWo erlautert der Geschaftsfiihrer auch die zukinftige Entwicklung der Toch-
tergesellschaft Stawo Dienstleitungs-GmbH. Diese beschaftigt sich 2022 mit dem Abschluss der Sa-
nierung der stadtischen Immobilie Untermarkt 10 und der Sanierung des Rathaus-Cafés mit Umsatzen
von T€ 2.937 und einem Jahresiberschuss von T€ 148. Nach Abwicklung aller bisher beauftragten
Projekte soll sich bis Ende 2022 ein kumulierter Gewinn von T€ 136 ergeben, welcher das Eigenkapital
der Tochter starken soll. Die liquiden Mittel sollen sich zum 31.12.2022 auf T€ 231 belaufen. Die Auf-
tragslage ab 2023 ist ungewiss. Sofern keine neuen Auftrage der Stadt Wolfratshausen kommen oder
neue Auftraggeber gefunden werden, wiirde die Gesellschaft aufgel6st werden.

Damit vermittelt die Darstellung von der Lage der Gesellschaft im Jahresabschluss und Lagebericht
durch den gesetzlichen Vertreter aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ein zutref-
fendes Bild. Auf die voraussichtliche Entwicklung der Gesellschaft incl. der Tochtergesellschaft mit
Ihren Chancen und Risiken ist ausreichend eingegangen worden.

Seit 01.01.2005 bis 30.04.2022 ist ein Geschaftsfiihrer (in Teilzeit) tatig. Ein weiterer Geschaftsfiihrer
(2021 in Teilzeit, ab 2022 in Vollzeit) wurde am 04.01.2021 ins Handelsregister eingetragen.

Der Beteiligungsbericht gemal Art. 94 Abs. 3 GO liegt als Anlage bei.



- Stadtkdmmerei -

Referat 02 - Finanzen

Wolfratshausen, 16.04.23
Stadt Wolfratshausen

Bericht fiir das Wirtschaftsjahr 2021

uber Beteiligungen der Stadt Wolfratshausen an Unternehmen
in einer Rechtsform des Privatrechts (iiber 5 %)

Stadtische Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Wolfratshausen (StdWo)

a)

Erflllung des offentlichen Zwecks:

(Betriebsgegenstand)

Beteiligungsverhaltnis:
Gezeichnetes Kapital
Ubertragung Margeritenstr.1-15
Ubertragung Schlesierstr. 1 -3

Zusammensetzung der Organe
der Gesellschaft:

Bezuge der einzelnen Mitglieder
der geschaftsfiihrenden Unter-
nehmensorgane:

Ertragslage:

Kreditaufnahme:

Birgschaften:

Prifung:

Vermietung, Verwaltung, Verwertung und Erwerb von Ge-
bauden, Gebaudeteilen und Grundsticken sowie Errich-
tung von Gebauden aller Art

100 % Anteil Stadt Wolfratshausen

153.400 €
1.426.000 €
800.000 €

Geschaftsfuhrer 01.01.2005 — 30.04.2022
Lothar Ortolf

Geschéftsfihrer seit 01.01.2021
Robert Alischer

Aufsichtsrat:

1. Blrgermeister Klaus Heilinglechner
(= Vorsitzender)

sowie 9 Stadtratsmitglieder

Geschaftsfihrung in Teilzeit

Der Jahresuberschuss laut Gewinn- und Verlustrechnung
betragt € 607.190,26

(Vorjahr — Uberschuss: € 526.442,00)

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitu-
ten betragen zum 31.12.2021: 23.371.668,00€

(Vorjahr: 23.273.189,00 €).

Fur den Erwerb der Wohnungen in der Margeritenstr. 10 —
22 besteht seit 2005 eine Biirgschaft der Stadt Wolfrats-
hausen in Héhe von 1.980.000 €. Zur Sicherung der An-
spriche der Mitarbeiter aus Leistungen der Zusatzversor-
gungskasse besteht eine selbstschuldnerische Birgschaft
der Stadt in H6he von rund 142.710 €.

Der Jahresabschluss wurde von Julia Heinzelmeier, Steu-
erberaterin und Wirtschaftspriferin, 86551 Aichach ge-
pruft.

(Bericht vom 11.11.2022).
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