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Die Zukunft gehort
denen, die die Moglichkeiten
erkennen, bevor sie
offensichtlich werden.

Oscar Wilde
Schriftsteller
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...sagt ein Sprichwort, und so &ndern sich auch die

Anspriiche an den Wohnraum, das Wohnumfeld und die
Architektur stéindig. Dieser anspruchsvollen Herausforderung

stellen wir uns gerne.

Bei einem hohen Angebot an Mietwohnungen und wachsenden
Anspriichen an den Wohnraum, ist es eine unserer wichtigsten
Aufgaben, den Wohnungsbestand zu modernisieren. Dabei
orientieren wir uns an den Bedirfnissen der Menschen und

schenken 8kologischen Erfordernissen Beachtung.

Markus Schwamm
Geschdftsfihrer Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden
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Die Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum,
demografischer Wandel oder Sanierungs-
stau sind nur einige der aktuellen Heraus-
forderungen, die es zu stemmen gilt. Doch
Herausforderungen bergen auch stets Még-
lichkeiten. Dass die Wohnbau Rheinfelden
diese Moglichkeiten immer voll ausschopft,
zeigt sich an den aktuellen Projekten,

die uns im vergangenen Jahr und in der
kommenden Zeit beschaftigen werden — wie
zum Beispiel das neue Wohnquartier in der
RémerstraBBe, der Neubau auf dem Areal
des Birgerheims und die Generalsanierung

in der Nollinger Strafle.

Auch mit dem auf die Zukunft gerichteten

Fokus blicken wir auf ein ereignisreiches

2017

und spannendes Jahr 2017 zurick. Im April
konnten die ersten Mieter in das zweite
Punkthaus des Projekts in der Goethestrafie
ziehen, im Juli erdffnete die Rheinfelder Tafel
die neuen Rédume hinter dem Alten Rathaus.
Im Herbst begrifite die Wohnbau Rheinfel-

den zwei neue Mitarbeiterinnen.

Nach sehr erfolgreichen 18 Jahren an der
Spitze der Wohnbau hat Dieter Burger das
Amt des Geschéftsfihrers niedergelegt und
sich in den wohlverdienten Ruhestand verab-
schiedet. Er hat seine Tétigkeit in Rheinfelden
gestaltet: Dies im ganz besonderen Mafle fur
unsere Wohnbau in ihrer Zweckbestimmung
als kommunales Wohnungsunternehmen,
das die Wohnraumversorgung fir alle Birge-

rinnen und Birger der Stadt sichert.

Doch tberall, wo etwas zu Ende geht, beginnt
auch eine neve Ara. Mit Markus Schwamm
hat die Wohnbau Rheinfelden einen erfahre-
nen Geschéaftsfihrer gewonnen und ich freue
mich auf die Zusammenarbeit. Gemeinsam
mit dem gesamten Team wird er die Wohnbau

in eine erfolgreiche Zukunft fuhren.

Z

lhr Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Zotlern, Lalis,

UNTERNEHMENSZAHLEN

| 78.224.038,04 €

Bilanzsumme

‘ 24240 808 WOHNUNGSBESTAND

Eigenkapital
‘ 72.623.539 09 € > Gesamizahl eigener verwalteter Wohnungen

Anlagevermégen

I 3.232.753,15 €

Umlaufvermégen

‘ 52.604.030,24 € >
Verbindlichkeiten MITGLIEDSCHAFTEN

Die Stadtische Wohnbaugesellschaft Rheinfelden mbH ist ber den vbw Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Mitglied
im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

INSTANDHALTUNG AuBerdem ist sie Mitglied in der Vereinigung baden-wirttembergischer kommu-

naler Wohnungsunternehmen.
Gesamtzahl zur Instandhaltung

Gewerbeeinheiten

MITGLIEDER DER 20 ‘
GESCHAFTSFUHRUNG Wohnungen in der WEG-Verwaltung

Eigener Mietwohnungsbestand
Geschdaftsfihrer:
Dieter Burger (bis 31.12.2017
Markus Schwamm

Aufsichtsratsvorsitzender:
Oberbirgermeister Klaus Eberhardt

GESELLSCHAFTER:

Stadt Rheinfelden (Baden) (90 %)
Sparkasse Lérrach — Rheinfelden (10 %)

39

Mietverwaltung fur Dritte

Integratives Wohnen
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Im Gespréch mit Oberbirgermeister Klaus Eberhardt und Geschéftsfihrer Markus Schwamm

EINE UNVERZICHTBARE

PARTNERSCHAFT

MIT IHREN VIELFALTIGEN AKTIVITATEN LEISTET DIE WOHNBAU EINEN WICH
[NGEN BEITRAG, DAMIT DIE STADT RHEINFELDEN (BADEN) FUR DIE ZUKUNFT
GERUSTET IST UND AUCH FUR NEUBURGER EIN ANGEMESSENES WOHNRAUM-
ANGEBOT BEREITHALTEN KANN. IM GESPRACH TAUSCHEN SICH OBERBUR
GERMEISTER KLAUS EBERHARDT UND DER NEUE GESCHAFTSFUHRER MARKUS
SCHWAMM UBER DIE HERAUSFORDERUNGEN DER ZUKUNFT AUS.

err Eberhardt, was sind die
wichtigsten wohnungspoli-
tischen Herausforderungen
in Rheinfelden?

Eberhardt: Es besteht weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum. Dort half und
hilft die Wohnbau weiter und bietet diesen
hochwertig und preisangemessen an. Auf
der anderen Seite brauchen wir unter-
schiedliche Angebote, was Qualitat betrifft.

Das is¥¥der \orteil der
engen Zusammenarbeit von Stadt
und Wohnbau: In der Projektent-

wicklungsphase konnen wir Weichen
ﬁ‘iihzeitig gemeinsam stellen.

Markus Schwamm
Geschdftsfohrer Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden

Wohnungsmarkt findet nicht in einem
Segment statt, sondern in einer Stadt, die
verschiedene Wohnformen benétigt. Das
wurde mit den letzten Vorhaben gut bewerk-
stelligt. Was die Wohnbau auszeichnet, sind
Verlasslichkeit und Qualitét — deshalb ist sie
fur die Stadt ein unverzichtbarer Partner.

Welche gemeinsamen Ziele verfolgt die
Stadt mit der Wohnbau Rheinfelden als
Partner der Stadtentwicklung?

Schwamm: Wir sind das kommunale Woh-
nungsunternehmen und somit der verlén-
gerte Arm der Stadt. Die vergangenen und
kommenden gemeinsamen Projekte unter-
streichen diese Stellung. Hauptthema ist und
bleibt preisginstiges Wohnen — aber wir sind
auch in der Lage, miteinander Projekte wie
Kindergdrten, Jugendhéuser oder integrati-




ves Wohnen auf den Weg zu bekommen. Die
Vielfalt unserer Projekte zeigt die Verwoben-
heit zwischen Stadt und Wohnbau.

Ich sehe einen grofien Wertge-
winn darin, dass wir die Projekte gemeinsam
abstimmen. Wir haben bereits ein grofies
Feld zukinftiger Projekte geplant, die auch
einen Paradigmenwechsel beinhalten. Es ist
wichtig, nicht nur in der Kernstadt, sondern
auch in den Ortsteilen wohnungspolitische
Aufgaben zu Gbernehmen. Auch kommen
wir nicht daran vorbei, ein weiteres Wohn-
quartier gréBeren Umfangs zu erschliefen.
Dieses Projekt méchte ich von Anfang an
wohnungspolitisch begleiten und Fragen
unterschiedlicher Wohnmodelle, Qualitéten
und Profile diskutieren.

Welche Anstrengungen unternimmt
die Stadt, ein lebenswertes Rheinfelden
zu schaffen?

Familienfreundlichkeit steht bei
uns an erster Stelle. Wir wollen Uberdurch-

schnittliche Betreuungsangebote sowie

weitere Initiativen schaffen. Wir sind zum
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Thema ,Familienfreundliche Stadt” gut ge-
ristet und wollen in starkerem Mafle aktiv
tétig werden.

Welche sozialen Projekte liegen zusam-
men mit der Wohnbau im Fokus?

Wir werden sehen, was die Zu-
kunft gemeinsam bringt, [deenreichtum ist auf
jeden Fall vorhanden.

Was ich mir fléchenskonomisch
gut vorstellen kann, ist ein Vorhaben, wo
Wohnen und Betreuung in einem Gebéude
stattfinden, zum Beispiel Kinderbetreuung im
Erdgeschoss und Wohnen fir Familien im
Obergeschoss.

Stichwort Energie, Sie haben 2017
den European Energy Award in Silber
erhalten: Welche Pléne gibt es in den
ndchsten Jahren?

Durch die vernetzten Bemihungen
der Stadt war es uns méglich, diesen Award
zu gewinnen. Unser Ziel ist, starker auf Weér-
menetze zu sefzen. Die Wohnbau Rheinfelden
hat dieses Thema als allererste Instanz auf-
gegriffen. Das missen wir systematisch fir die
gesamte Stadt planen und verfolgen deshalb
gerade ein interessantes Projekt.

Thema Digitalisierung im landlichen
Raum: Wie gehen Sie da vor2

Es bestehen eklatante Unterschiede
in der digitalen ErschlieBung zwischen Stadt
und Land. Deshalb hat der Landkreis Lérrach
frihzeitig den Zweckverband Breitbandversor-
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gung gegrindet, mit dem Ziel, eine zukunfts-

féhige Glasfaserinfrastruktur herzustellen.
Dieses Ziel zu erreichen, wird noch dauern,
aber zumindest wird Rheinfelden bereits Uber
verschiedene Stréinge erreicht. Die Wohnbau
Rheinfelden bietet ihren Mietern die Netz-
versorgung an. Bei der Ausschreibung des
kinftigen Betreibers fir den gesamten Land-
kreis war der gunstigste Bieter auch der, der
schon mit der Wohnbau zusammen arbeitet.
Die Wohnbau Rheinfelden verfigt zu diesem
Thema bereits Uber breite Erffahrungen, da die
Bewohnerschaft vielfltig ist und deswegen
auch auf vielféltige Angebote besteht.

Ziel ist nicht nur, die Parabolanten-
ne zu enffernen, sondern beispielsweise auch
mehrsprachiges oder digitales Fernsehen
anbieten zu kénnen. Internet ist heutzutage
ein essentieller Bestandteil der Wohnungs-
nutzung. Wir sind froh, dafir gemeinsam gut
gerUstet zu sein und werden diesen Weg auch
in Zukunft gemeinsam fortsetzen.

Neubauprojekte boomen.
Wo will Rheinfelden wachsen?

Wir merken, dass wir beim Thema
Nachverdichtungen an die Grenzen stofen.
Insofern ist die Aufgabe, neue Wohnquartiere
zu entwickeln, elementar. Mittelfristig haben
wir zwei Gebiete im Fokus. Gemeinsame
Projektentwicklung ist mir speziell bei diesem
Thema ein wichtiges Anliegen.

Doas ist der Vorteil der engen Zu-
sammenarbeit von Stadt und Wohnbau: In der
Projektentwicklungsphase kénnen wir Weichen
frihzeitig gemeinsam stellen.
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err Burger, unter lhrer

Federfihrung hat sich die

Wohnbau Rheinfelden

zu einem modernen Im-
mobilienunternehmen entwickelt. Nach
18 Jahren an der Spitze haben Sie die
Amtsgeschéfte nun an Ihren Nachfolger
Markus Schwamm tbergeben. Uberwog
dabei Vorfreude oder Wehmut?

Ich gehe mit einem lachenden und
einem weinenden Auge. 18 Jahre habe ich
die Verantwortung getragen und die Entwick-
lungen begleitet, weshalb ich es positiv sehe,
wenn ein frischer Wind und neue Ideen ins
Unternehmen kommen. Ich bin ja noch an-
derweitig tétig, dort konnte ich die Arbeit nun
intensivieren. Als Besitzer eines Oldtimers
und seit neuestem funffacher Grofvater,
passt das nun auch ganz gut. Deshalb ist das
lachende Auge wohl etwas gréfier.

Herr Burger, der Wohnungsmarkt hat
sich in den vergangenen Jahren spur-
bar verdndert, in jUngster Zeit sogar mit
grof3er Dynamik. Was war vor diesem
Hintergrund die gréfite Herausforderung
bei der strategischen Ausrichtung des
Unternehmens?

Zu Beginn meiner Tatigkeit bei der
Wohnbau gab es einen deutlichen Sanie-
rungsstau im Portfolio unseres Wohnungs-
bestands, der erst einmal aufgearbeitet
werden musste. Auflerdem haben wir sehr
viel Wert darauf gelegt, die Wohnqualitét zu
optimieren, indem wir das Wohnumfeld ver-
bessert und beispielsweise Balkone angebaut
haben. Wir wollten den Leuten damit ein
Heimatsgefuhl verschaffen. Eine weitere grofie
Herausforderung war, geniigend adéquaten
Wohnraum anzubieten — als Zuzugsregion
und mit vielen Grenzgéngern, die in Deutsch-
land wohnen und in der Schweiz arbeiten, war
mir das ein Anliegen.

Herr Schwamm, Sie kénnen auf ein
eingespieltes Team zdhlen, das im Kern
bereits seit vielen Jahren erfolgreich zu-
sammenwirkt. Dies dirfte eine nicht un-
wesentliche Erleichterung wéhrend lhrer
Einarbeitungszeit als neuer Geschéftsfuh-
rer gewesen sein.

Wéhrend der Einarbeitungszeit
haben wir viele Gemeinsamkeiten ent-
deckt und nun habe ich das Glick, dass wir
weiterhin einen guten Kontakt miteinander
pflegen, sodass ich auch heute noch Fragen
stellen kann. Die neuen Herausforderungen
haben andere Facetten: Die Projekte werden
immer gréfer und dynamischer. Je grofer
die Strukturen werden, desto mehr muss man
mitwachsen. Um diese Herausforderungen zu
bewdltigen, haben wir ein gut bestelltes Haus,
wofir ich sehr dankbar bin — denn gerade in
der Grenzregion ist das Thema Personal nicht
ganz einfach.

Herr Burger, als langjéhriger Verbandsrat
des Verbands baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men (vbw) haben Sie die Entwicklung der
Wohnungswirtschaft hautnah erfahren.
Was sind Ihrer Meinung nach die gréfiten
zukunftigen Herausforderungen

in der Wohnungswirtschaft?
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Das Thema bezahlbarer Wohnraum
halte ich immer noch fir sehr wichtig und
zentral. Die Rahmenbedingungen beziglich
Finanzierung stehen gut, auf der anderen
Seite gestalten sich die restlichen Rahmenbe-
dingungen extrem schwierig: Beispielsweise
die Energieeinsparverordnung, Brandschutz,
Winsche nach Uberdachten Fahrradplétzen,
die Verfigbarkeit von Fléchen, die Dauer
der Genehmigungsverfahren oder speziell
in unserer Region der Mangel an verfig-
baren Handwerkern. Im Hinblick auf diese
Stolpersteine sieht
man, dass die
Politik auf der einen
Seite gerne Winsche
formuliert, auf
der anderen Seite
jedoch diesbeziig-
lich kontraproduktiv
handelt. Die Heraus-
forderung sehe ich
darin, diese beiden
Pole néher zusam-

menzubringen.

Herr Burger, in den drei vergangenen
Monaten hatten Sie Gelegenheit, lhren
Nachfolger persénlich kennenzulernen.
Wie haben Sie die Zusammenarbeit
empfunden?

AuBerordentlich positiv, da kann
ich meinem Kollegen nur zustimmen. Als
ich erfahren habe, dass er mein Nachfolger

'
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wird, dachte ich gleich, dass das gut fir das
Unternehmen passt. Wir pflegen ein aus-
gesprochen offenes und freundschaftliches
Verhéltnis und denken oft sehr éhnlich und
strukturiert in dieselbe Richtung.

Herr Schwamm, als neuer Geschéfts-
fohrer der Wohnbau setzen Sie auf
ein gelungenes Zusammenspiel von
Kontinuitét und neuen Impulsen. Wel-
che konkreten Ziele wollen Sie in den
kommenden Jahren erreichen?

Es gilt, alle bestehenden
Projekte der Wohnbautétigkeit aufs Gleis
zu bringen und umzusetzen — da sind an
die 150 Wohnungen in der Pipeline und
weitere Projekte in Sichtweite. Aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht stehen wir im Moment
ganz gut da, wobei das trotfzdem immer im
Auge behalten werden sollte. Eigenkapital,
das Uber die Johre erwirtschaftet worden
ist, gilt es beizubehalten, denn die Grof3-
projekte zehren natirlich ein bisschen an
der Substanz des Unternehmens. Ansons-
ten sehen und fGhlen wir uns als Dienst-
leistungsunternehmen — und das gilt es
natrlich auch immer und fortlaufend unter

Beweis zu stellen.
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edung von Dieter Burger

SIN GESTALTER
FUR RHEINFELDEN

¥

DIETER BURGER, SEIT 2000 GESCHAFTSFUHRER DER WOHNBAU RHEINFEL
DEN, HAT SICH NACH 18 JAHREN AN DER SPITZE DES UNTERNEHMENS IN DEN
WOHLVERDIENTEN RUHESTAND VERABSCHIEDET. IN ZAHLREICHEN REDEN
AUF DER ABSCHIEDSVERANSTALTUNG IM DEZEMBER WURDE DEUTLICH, WIE

Ausklang fand die Abschiedsfeier

SEHR BURGER BEI KOLLEGEN, GESCHAFTSPARTNERN UND BURGERN DER

bei geselligem Zusammensein mit
STADT RHEINFELDEN (BADEN) EINDRUCK HINTERLASSEN HAT. Essen und Getrénken sowie

zahlreichen guten Gespréchen.

ahlreiche Redner, darunter Weg-
begleiter aus Politik und Wirtschaft
sowie Mitarbeiter und Kollegen,
verabschiedeten Burger mit vielen
Lobesworten in den Ruhestand. Klaus Eber-
hardt, Oberbirgermeister der Stadt Rhein-
felden (Baden) und Aufsichtsratsvorsitzender
der Wohnbau Rheinfelden, machte deutlich,
wie viele erfolgreiche und wunderbare Pro-
iekte unter Burger bei der Wohnbau realisiert
wurden, darunter beispielsweise das betreute
Wohnen im Senioren-Wohnpark Carl Firs-
tenberg, der Neubau der Hochhduser in der

GoethestraBfe und der Umbau des denkmalge-

Seite 12

%



schitzten ehemaligen Verwaltungsgebdudes in

der Rheinbriickstrafle in die neuen Geschéfts-
réume der Wohnbau.

Eberhardt stellte das starke Engagement
Burgers in der Stadt heraus, etwa fir das
Lokale Bindnis fir Familie, in der Birger-
stiftung, in der Musikschule und fir die
Birgersolar. ,Neben lhrer zeitaufwendigen
Geschéftstatigkeit als Geschéftsfihrer wurde
der Offentlichkeit in Rheinfelden klar: Der
Mann ist nicht nur bestens in Rheinfelden an-
gekommen, sondern er gestaltet es auch. Es
ist deutlich, dass Sie von Anfang an in lhrer
Berufslaufbahn héchste Bereitschaft gezeigt
haben, Verantwortung zu Gbernehmen”, so
Eberhardt. An den Wirtschaftsdaten Rhein-
feldens l@sst sich erkennen, wie sehr Burger
am Erfolg der Stadt beteiligt war: So steigerte
sich die Bilanzsumme unter seiner Fihrung
um ganze 75 Prozent, wéhrend der Bestand
der Wohneinheiten von 1615 auf 1812
wuchs. Im Namen der Stadt dankte Eber-

WOHNBAU

hardt dem langjéhrigen Geschéftsfohrer fior
die erfolgreiche Zusammenarbeit und stellte
heraus, wie viel er fir Rheinfelden geleistet
habe. Gleichzeitig freue er sich auch Gber
die kommende Zusammenarbeit mit Markus

Schwamm, der in Burgers FuBistapfen tritt.

Neben Eberhardt richteten auch Peter Bre-
sinski, Verbandsvorsitzender des Verbands
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen und Vorsitzender der
Vereinigung Baden-Wirttembergischer Kom-
munaler Wohnungsunternehmen, Andreas
Seiter, Vorstand Baugenossenschaft Lérrach,
Rolf Steinegger, Vorstand Caritasverband
Hochrhein, Bruno Ruess, Geschéftsfihrer der
Stédtischen Wohnungsbaugesellschaft Kon-
stanz und Markus Schwamm lobende Worte

an den angehenden Ruhestandler.

Bresinski erinnerte daran, dass sich Burger
in den Verbénden — teilweise auch kritisch —
einbrachte. Fir seine langjdhrigen Verdiens-
te im Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen,
wo er elf Jahre im Rat Mitglied war, wurde
Burger die Goldene Ehrennadel verliehen.
,Die Silberne Verdienstmedaille wird noch
nachgereicht”, schloss Bresinski.

2017

Die Assistentin der Geschaftsfohrung,

Birte Nalepa, dankte Burger im Namen der
gesamten Wohnbau Rheinfelden fir das
Sichern und Gestalten der Arbeitspléitze. Er
habe seine Mitarbeiter stets ,geférdert und
gefordert”. Der ausscheidende Geschéftsfih-
rer selbst bedankte sich bei allen Anwesen-
den fur das entgegengebrachte Vertrauen
und betonte, dass seine erreichten Leistungen
nur dank der gemeinsamen Stérke des ge-

samten Wohnbau-Teams méglich wurden.




AUFSICHTSRATSVORSITZENDER
OBERBURGERMEISTER KLAUS EBERHARDT
UND ZWOLF AUFSICHTSRATSMITGLIEDER

W/C:

...den Anspruch einer sozialen Verantwortung unserer
Stadt for ihre Birger in die Praxis umzusetzen.
Alfred Winkler, MdL a. D.

...Ubernahme sozialer Verantwortung durch Sicherstellung von
entsprechendem Wohnungsbau und durch Schaffen notwendiger
sozialer Einrichtungen der Infrastruktur sowie die Unterstitzung der
allgemeinen Siedlungspolitik: Ein nicht mehr wegzudenkendes kom-

munales Unternehmen, das die Stadtentwicklung hilfreich unterstitzt

und nachhaltig prégt.

Karin Reichert-Moser, Lehreri RS (Konrektorin) i. R.

...ein wichtiger un rkender Anbieter von

ppem Angebot und steigenden

e Partnerin in der Entwicklung
ie gibt vielen Menschen unserer
ht for diese bezahlbares Wohnen.

...dass ein gutes Betriebsklima herrsch
arbeiten und so qualitativ gute Arbeitse
z&hlt for mich der Erhalt der bestehende
dards und dass das Wort ,sozial” als ge
nungserhalts sowie -baus gilt. Vor allem s
in Wohnungen der Wohnbau Rheinfelde
Anette Lohmann, Dipl. Sozialarbeiteri

...dass neben einer prosperierenden Unte
die WeiterfGhrung der von gegenseitigem
geprdgten Beziehungen zwischen der Wi
sellschaftern und den Kunden weitergefi
Udo Dussel, Stadtkémmerer

...dass offenes und vertrauen
Kunden im Vordergrund steht
Wilfried Markus, Glasblas

...dass eine vertrauensvol
ohnbau und auf der
olitik und Gesellschaft besteht.

sammenarbeit zwischen
anderen Seite den Ve
Hannelore Nuf3, Dozentin
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tovenele ced 2aiiz...

...die Fortsetzung der erfolgreichen Geschdftspolitik, zufriedene
Mieter, nachfragebezogen den Bau neuer Mietwohnungen, Angebote
im Bereich neuer Wohnformen — wie etwa Generationenwohnen —
und den Bau betreuter Wohnungen im Birgerheimpark. Aufierdem
wichtig: Die Sanierung lokal bedeutender Bausubstanz, zum Beispiel
das alte Rathaus Nollingen und die alte Schule in Warmbach. Die
Stadt soll im Bereich soziale Infrastruktur unterstitzend wirken.

Paul Renz, Sparkassenfilialdirektor i. R.

...den Mut zu kreativer und innovativer Unternehmensfihrung unter
Beriicksichtigung der wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingun-
gen und Anforderungen auf allen geforderten Geschéftsfeldern.
Dieter Meier, Rechtsanwalt

...weiterhin so viel Augenmaf und Geschick fir die Bedirfnisse der
Rheinfelder Birger wie bisher.
Ralf Gliick, Béckermeister

...dass immer mehr Menschen sagen: ,Ja, hier bin ich daheim”.
Gustav Fischer, Betriebswirt i. R.
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DIE WOHNBAU IST MIT 3.500 BETREUTEN OBJEKTEN DAS
FUHRENDE WOHNUNGSUNTERNEHMEN IN RHEINFEL-
DEN. BEI ALL UNSEREN PLANUNGEN UND UBERLEGUN-
GEN STEHT DER MENSCH IM MITTELPUNKT. UMSO WICH-
TIGER IST ES UNS DESHALB, DASS WIR DIESES CREDO
AUCH INNERHALB DER WOHNBAU UMSETZEN.

"._‘-

ir setzen auf unsere Mitarbeiter — denn sie zeichnen sich durch Verant-

wortung, Flexibilitét und Kreativitét aus und werden von der Geschéfts-

leitung geschétzt und geférdert. Fairness und Vertrauen prégen unsere

Zusammenarbeit mit Kunden, Mitarbeitern und Geschéftspartnern. Wir
wollen lhnen das Gefihl geben, stets den richtigen Ansprechpartner zu haben. Vorausset-
zung hierfir ist unser Team der Wohnbau Rheinfelden: Deshalb wollen wir, dass sich unsere
Mitarbeiter bei der téglichen Arbeit wohlfihlen.

Die hohe Leistungsbereitschaft aller Mitarbeiter, gute Aus- und Weiterbildungsangebote,
die soziale und emotionale Bindung der Beschaftigten an ihren Betrieb sowie der Einsatz
moderner Technik und ein vorausschauendes Management tragen zur Zielerreichung bei.



Von Frischlingen bis hin zu festen Gréf3en

Individuelle Wertschétzung und Férderung der Mitarbeiter ist der
Wohnbau Rheinfelden ein grofies Anliegen. Feste Grafien schaffen
Verlasslichkeit und Know-How, wéhrend neue Mitarbeiter einen
frischen Wind und Innovationen ins Unternehmen bringen kénnen.
Edmund Bérsig ist der Wohnbau nun schon seit 42 Jahren treu. Zum
40-jahrigen Dienstjubildum wurde er mit der Vergabe der Silbernen
Ehrennadel und der Ehrenurkunde des vbw geehrt. Wéhrend dieser
40 Jahre hat Edmund Bérsig mehrere Geschéftsfihrer und den
réumlichen Umzug des Wohnungsunternehmens vom Denschiweg zur
Friedrichstraf3e erlebt. Somit war er der ideale ,Mann” in Sachen Um-

deshalb fordern wir Kompetenzen
r individuell, um unseren Kunden und Geschaftspartnern
einen grofStmoglichen Mehrwert zu bieten.®

zug, als es fir die Wohnbau Rheinfelden in die neuen Réumlichkeiten
an der Rheinbrickstraie ging. Bérsig selbst begann seine Lautbahn
bei der Wohnbau als Auszubildender zum Kaufmann in der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft.

Laura Weber beendet in diesem Jahr ihre Ausbildung zur Kauffrau fir
Biromanagement; Kim Bischof begann im Sommer 2017 mit eben-
dieser Ausbildung. Ab September 2018 wird ein weiterer Auszubil-
dender, dieses Mal zum Immobilienkaufmann, in das Berufsleben bei
der Wohnbau Rheinfelden starten.
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| Fertigstellung und Bezug Haus B/GoethestraBe

Im April zogen die ersten Mieter in das zweite Punkthaus des Projekts
in der GoethestraBe. Dank der vorausschauenden Organisation der
Wohnbau Rheinfelden konnten innerhalb von etwa acht Wochen alle
30 Wohnungen bezogen werden.

Webcam auf der Geschftsstelle

Mit einem Klick ein schéner Blick: Seit Mai ist auf dem Dach der
Wohnbau-Geschéftsstelle eine Kamera mit Ausrichtung zum Haus
Salmegg/Rheinfelden (Schweiz) angebracht. Uber die Homepage
der Wohnbau kann im Minutentakt der Ausblick Gber den Rhein be-
wundert werden.

SRR T [ LT | | EE ] —

September Oktober November Dezember




WOHNBAU
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Eréffnung des neuen Tafelladens

Im Juli eréffnete die Rheinfelder Tafel die neuen Réume hinter dem
Alten Rathaus, nachdem der Laden aus der Nollinger Strafe auszie-
hen musste. Aus dem alten Lagerschuppen hinter dem Sozialrathaus
entstand ein funktionales, ansprechendes Gebdude. Im August wurde

der Laden mit einer kleinen Eréffnungsfeier eingeweiht.

" .. "

| Neue Mitarbeiterin am Empfang ‘

Jacqueline Ulrich verstarkt seit Oktober
2017 das Team der Wohnbau Rheinfelden.
Ihr Einsatzgebiet ist am Empfang, wo sie
die zentrale Anlaufstelle fir Kunden ist.



WOHNBAU RHEINFELDE beschaftsbe

i

Mieten, Lesen,
Informieren:

2018 erscheint erstmals
unsere neue Mieterzeitschrift
,daheim in Rheinfelden” mit
aktuellen und spannenden

Themen rund um Rheinfelden
und die Wohnbau.

Einarbeitung des Geschéftsfi ‘I':a

Als Nachfolger des langjdhrigen Gescha Dieter Burger ist
Markus Schwamm seit dem 1. Oktober bi nbau Rheinfel
den. Herr Burger arbeitete seinen Nachfo U seinem Austri
Ende des Jahres 2017 ein. Aus seiner vo ion als Ge-
schéftsfihrer der Wohnbau Stadf Lahr Gmb m'g"f Herr Schwam
umfassende Erfahrung mit.

| T | U —

Juli August September Oktober November Dezember

| Verabschiedung von Dieter Burger |

Nach 18-jahriger Tatigkeit bei der Wohn-
bau Rheinfelden wurde am 8. Dezember der
langjdhrige Geschéftsfihrer Dieter Burger
im Beisein zahlreicher Gaste im Rheinfelder

Campus in den Ruhestand verabschiedet.

Seite 21
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Entlastung des Markts in Aussicht
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WOHNEN AM STADTRAND

DIE NACHVERDICHTUNG AM STADTRAND RHEINFELDENS NIMMT AN FAHRT
AUF. NACH DEN SEHR ERFOLGREICHEN PROJEKTEN IN DER GOETHESTRASSE
ERRICHTET DIE WOHNBAU RHEINFELDEN IN DER ROMERSTRASSE NUN ZWEI
PUNKTHAUSER SOWIE WEITERE GEBAUDE, UNTER ANDEREM REIHENHAUSER
UND EINEN KINDERGARTEN. DER PROJEKTANTRAG WURDE DURCH DEN AUF-
SICHTSRAT BEREITS POSITIV BESCHIEDEN.
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as Architekturbiro Kilby &

Kulby wurde wieder mit der

Planung beauftragt. Um die

Wohnbebauung in der Rémer-
strafle weiter zu konkretisieren und voran-
zutreiben, wurden verschiedene Planungs-
gesprdche mit den Architekten gefihrt. Die
zwei achtgeschossigen Hochhéuser sind in
Anlehnung an das Modell Goethestraf3e
geplant. Eines der Héuser wird éffentlich
geférdert, wéhrend das zweite frei finanziert
ist. Zusétzlich entstehen

190 &3

—




20 Reihenhduser, die Familien attraktives
Wohnen in Rheinfelden erméglichen. Ins-
gesamt entstehen so Gber 100 neve Woh-

nungen.

Die Stadt Rheinfelden (Baden) trat — auch im
Hinblick auf den Quartiersbedarf und der Be-
bauung &stlich der Cranachstrafle — mit dem
Wunsch an die Wohnbau heran, dass das
neue Wohnquartier ebenfalls einen Kinder-
garten vorsehen sollte. Der Wunsch wurde
seitens der Wohnbau Rheinfelden aufgegriffen
und Realisierungsméglichkeiten entwickelt.
Geplant ist ein moderner, viergruppiger
Kindergarten mit einer Bausumme von ca.
zwei Millionen Euro. Aufgrund
des Wegfalls freier Stellplétze
durch die Neubauten wird ein
neues, umfangreiches Quar-
tierskonzept fir das Stellplatz-

thema erstellt. Die bisherige

in die Jahre gekommene

Tiefgarage mit derzeit

144 Stellplatzen

wird durch eine

neue Quartiers-

garage ersetzt.

WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschafisbericht 2017

Kindergarten und Garage werden sich

in der Mitte zwischen den beiden Acht-
geschossern befinden. Ein Quartiersener-
giekonzept wird im Zuge der Planungen
ebenfalls entwickelt. Als stédtebaulicher
Abschluss sind Mikroapartments in einem
innovativen Hochhaus geplant.

Mit der Realisierung der Gebédude entlang
der Rémerstrale und des Kindergartens
mit einer Wohnfléche von insgesamt ca.

11.000 Quadratmetern, der Tiefgarage,
des Kindergartens, der Reihenhduser und
der neuen Mitte zeichnet sich ab, dass ein
erhebliches Investitionsvolumen besteht.
Ersten Schatzungen zufolge geht die Wohn-
bau Rheinfelden von einem Bedarf von 50
Millionen Euro aus, was einem Anteil von
Uber 60 Prozent der Bilanzsumme entspricht
und sich somit deutlich auf die Bilanz der
Wohnbau Rheinfelden in den kommenden

Jahren auswirken wird.
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Zukunft gesichert

BURGERHEIM
UND WOHNBAU GEHEN
HAND IN HAND

DIE WOHNBAU RHEINFELDEN ERWIRBT DIE LEERSTEHENDE GRUNDSTUCKSFLACHE DES AREALS
BURGERHEIM RHEINFELDEN. IN DER MUSSMATTSTRASSE SOWIE IM WOHNPARK CARL-FURSTEN
BERG BIETET DIE WOHNBAU RHEINFELDEN BEREITS SENIORENGERECHTES WOHNEN. AUF DER VER-
FUGBAREN TEILFLACHE NEBEN DEM BURGERHEIM KONNEN FREI EIN ODER MEHRERE GEBAUDE
ALS MIET- ODER EIGENTUMSWOHNUNGSBAU ERRICHTET WERDEN.

des demografischen Wandels ein wichtiges Anliegen ist und sie sich
der Herausforderung, die das Wachstum mit sich bringt, annimmt.

. 2018 fuhrt die Wohnbau einen detaillierten Architektenwettbewerb

" durch, sodass eine bestmagliche Projektierung sichergestellt ist. Die
Jury, die zum Jahreswechsel Uber die Beauftragung entscheidet,
besteht aus dem Aufsichtsrat der Wohnbau Rheinfelden, Vertretern
aus Stadt, Wohnbau und Gemeinderat sowie Entscheidungstrégern
seitens des Burgerheims. So kann garantiert werden, dass das Projekt
letztendlich bestens aufgestellt und zur vollsten Zufriedenheit aller
Beteiligten durchgefihrt wird.

Im Wirtschafts- und Finanzplan 2018 ist bereits eine Summe von
600.000 Euro fir einen méglichen Grundstiickskauf enthalten. Fir
das leerstehende Gebdude, das bisher noch auf dem Grundstiick

en Bewohnerlnnen dieser Gebdude wird es még- steht, sind Abbrucharbeiten vorgesehen. Das Projekt als Wohnanlage
lich sein, die Angebote des Birgerheims ebenfalls zu ,Betreutes Wohnen” wird circa 40 bis 60 Wohneinheiten, Gemein-
nutzen. Dienst- und Hilfsleistungen im Gesundheits- schaftseinrichtungen und Nutzflachen fir ergénzende Dienstleistun-
bereich sowie kulturelle Angebote tragen dazu bei, gen beinhalten. Dabei ist mit Gesamtinvestitionen von Gber 10 Millio-
schnell Kontakte mit Gleichgesinnten zu knipfen und bei Bedarf nen Euro zu rechnen. Der Baubeginn ist fir 2019/2020 geplant.

Pflegeleistungen und Hilfe im Haushalt in Anspruch zu nehmen.
Wechselseitig wird die Auslastung der Infrastruktur im Birgerheim,
wie die Gemeinschaftsrdume und die Kiiche, somit gesichert. Dies
gilt ebenfalls fir den ambulanten Pflegebereich. Die Wohnbau
Rheinfelden zeigt mit diesem Projekt wiederholt, dass die Gestaltung
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Gesamtquartiersentwicklung wird abgerundet

ERNEUERTES WOHNGEFUHL
IN ZUKUNFTSFAHIGEM
GEBAUDE

ALTE GEBAUDE BENOTIGEN SCHUTZ UND PFLEGE. DENN HAT DAS
HAUS EINE GESUNDE WOHNATMOSPHARE, DANN GEHT ES AUCH
SEINEN BEWOHNERN GUT. IM NOVEMBER 2017 BESCHLOSS DIE
WOHNBAU RHEINFELDEN DESHALB DIE GENERALSANIERUNG DER
NOLLINGER STRASSE 50/52.
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ie Generalsanierung war

bereits 2016 im Gesprdch.

Nun wurde sie in den Wirt-

schaftsplan 2018 erneut auf-
genommen und im November 2017 mit
einer entsprechenden Neuprojektierung vom
Aufsichtsrat beschlossen. Die ersten Arbeiten
konnten bereits zum Jahreswechsel begon-
nen werden. Nach den Hauptarbeiten der
GeneralsanierungsmaBBnahme, die im Herbst
2018 fertiggestellt werden, findet die Neuge-
staltung der AuBenanlage als Abschluss der
Arbeiten statt.

Die MaBBnahmen fir die Nollinger Strafie
50/52 wurden sorgféltig und umfassend
geplant. Das 1954 erbaute Gebdude erhalt
neue Wohnraumfester mit Rollléden, neue
Treppenhausfenster und Treppenhaustiren,
eine Dach-, Fassaden- und Kellerdecken-
démmung sowie eine neue Dachabde-
ckung. Zur Vermeidung von Wérmebriicken
werden die alten Balkone abgetrennt und
neue, breitere Balkone angebaut. Eine
neue zentrale Heizungsanlage mit solarer
Unterstitzung |6st die bestehenden Einzel-
gasthermen ab. Damit verbunden sind eine
Steigstrangsanierung aller Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie neuer elekirischer
Zuleitungen und der Einbau von neuen
Badern. Durch den Dachgeschossausbau
entsteht neuer Wohnraum von etwa 150
Quadratmetern, der zukinftig als vermiet-
bare Wohnflche zur Verfigung steht.

Die Mieter wurden im Vorfeld der Sanie-
rungsmafBnahme im Rahmen einer Mieter-
versammlung ausfihrlich Gber den Ablauf

Geschaftsbericht 2017
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und den Inhalt der MaBBnahme informiert
und stehen der Generalssanierung positiv
gegeniber. Aufgrund der exponierten
Lage des Objekts wurde bei der Planung
besonders Wert auf ein ansprechendes
stédtebauliches Erscheinungsbild und hohe
Wohnqualitét gelegt. Der Mietpreis nach
der Generalsanierung — durch die der
Wohnraum mit einem Neubaustandard
vergleichbar ist — wurde auf 7,50 Euro pro
Quadratmeter begrenzt.

Die Investionsvolumen des gesamten Pro-
jekts betragt rund 1,1 Millionen Euro. Die
Finanzierung der MaBnahmen erfolgt aus
Eigenmitteln und durch Aufnahme eines For-
derdarlehens der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau (KfW). Nach Abschluss der MafBnahme
ist der Wohnungsbestand Nollinger Strafe
50/52 nachhaltig vermietbar und zukunfts-
féihig. Die Wohnbau Rheinfelden rundet
somit die Gesamtquartiersentwicklung des
Wohnungsbestands in der Goethestrafle und
Nollinger StrafBe ab.
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Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister der Stadt Rheinfelden und
Aufsichtsratsvorsitzender der Stadt Rheinfelden (Baden)
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At Lfcaa

am 31.Dezember 2017

AKTIVA

Immaterielle Vermégensgegensténde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und @hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Geschdgftsbericht 2017

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

A. Anlagevermégen

12.978,00

VORJAHR

13.808,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

63.146.497,82

59.129.062,20

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschdfts- und anderen Bauten 5.320.843,07 4.587.077,86
3. | Bauten auf fremden Grundstiicken 432.977,00 464.090,00
4. | Technische Anlagen und Maschinen 589.080,00 631.523,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 645.131,51 496.815,31
6. | Anlagen im Bau 1.968.238,93 6.047.712,89
7. | Bauvorbereitungskosten 132.651,99 72.235.420,32 14.422,39
Ill.  Finanzanlagen
1. Beteiligungen 200.000,00 200.000,00
2. Ausleihungen gegeniber Gesellschaftern 171.191,66 366.555,01
3. | Andere Finanzanlagen 3.949, 11 375.140,77 82.063,04

Anlagevermégen insgesamt

72.623.539,09

72.033.129,70

B. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte

1. | Unfertige Leistungen 3.212.220,27 3.198.502,86
1. | Andere Vorréte 20.532,88 3.232.753,15 19.962,88
Il Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstinde
1. | Forderungen aus Vermietung 44.849,44 31.993,46
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.851,20 3.433,56
3. | Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 87.241,60 80.311,30
4.  Forderungen gegeniber Gesellschaftern 15.478,92 191.665,85
5. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 290.638,81 442.059,97 138.868,29
Ill. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. | Guthaben bei Kreditinstituten 1.925.685,83 76.934,09

Bilanzsumme

78.224.038,04

75.774.801,99

Seite 30
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m,oua,

am 31.Dezember 2017

PASSIVA GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro) VORJAHR
I. | Gezeichnetes Kapital 5.609.000,00 5.609.000,00
Il. | Gewinnriicklagen

.| Gesellschaftsvertragliche Ricklage 2.484.201,42 2.302.414,43
2. Bauerneuerungsricklage 3.423.546,42 3.423.546,42
3. | Andere Gewinnricklagen 11.088.064,72 16.995.812,56 9.789.707,08
lll.  Bilanzgewinn
1. | Jahresuberschuss 1.817.869,91 1.442.619,60
2. | Einstellungen in Ricklagen 181.786,99 1.636.082,92 144.261,96

Eigenkapital insgesamt 24.240.895,48 22.423.025,57

Ruckstellungen

1. | Rickstellungen fir Pensionen

und ohnllche Verpﬂichfungen 79] 042,00 6] 5322/00
2. Steuerriickstellungen 97.450,18 0,00
3. | Sonstige Rickstellungen 447 544,51 1.336.036,69 399.162,38
1. | Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 45.963.253,07 44.837.715,56
2. | Verbindlichkeiten gegeniber

anderen Kreditgebern 48.614,84 56.667,75
3. | Erhaltene Anzahlungen 3.558.040,04 4.402.348,74
4. | Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.794.522,79 1.648.335,85
5. | Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.044.623,62 1.146.861,70
6. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhdlinis besteht 150.000,00 150.000,00
7. | Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaftern 4.049,75 10.537,00
8. | Sonstige Verbindlichkeiten 40.926,13 52.604.030,24 35.012,62
7. | davon aus Stevern:

39.319,10 €

33.405,59 € (Vorjahr)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 43.075,63 49.812,82
Bilanzsumme \ \ 78.224.038,04  75.774.801,99
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fur die Zeit vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlése

Geschdftsbericht 2017

GESCHAFTSJAHR (Angaben in Euro)

VORJAHR

a) aus der Hausbewirtschaftung

13.955.748,92

13.257.584,56

b) aus Betreuungstdtigkeit 69.114,00 69.449,00

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 114.912,66 14.139.775,58 60.499,41
2. | Erhdhung des Bestandes

an unfertigen Leistungen 13.717,41 116.553,02
3. | Sonstige betriebliche Ertrage 1.274.908,53 111.775,59
4. Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.430.016, 72 7.158.694,07

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 100.000,00 6.530.016,72 0,00
5. Rohergebnis 8.898.384,80 6.457.167,51
6. | Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 1.051.153,35 1.008.053,02

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung 456.763,92 1.507.917,27 303.797,90

davon fur Altersversorgung:

274.628,88 €

135.205,23 € (Vorjahr)
7. | Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegensténde des

Anlagevermégens und Sachanlagen 3.915.398,90 2.039.691,58
8. | Sonstige betriebliche Aufwendungen 455.796,01 388.725,11
9. | Ertrége aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 52,87 8.305,33
10. | Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige 8.346,33 8.399,20 488,76

davon aus verbundenen Unternehmen:

0,00 €

373,76 € (Vorjahr)
11.| Zinsen und &hnliche Aufwendungen 791.522,52 993.994,93
12. | Steuern von Einkommen und Ertrag 118.596,11 11,89
13. Ergebnis nach Steuern 2.117.553,19 1.731.687,17
14. Sonstige Steuern 299.683,28 289.067,57
15. Jahresiberschuss 1.817.869,91 1.442.619,60

Einstellungen in Gewinnricklagen
16. ] in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 181.786,99 144.261,96
17. Bilanzgewinn 1.636.082,92 1.298.357,64
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ANHANG DES

WOHNBAU RHEINFELDEN

JAHRESABSCHLUSSES 2017

A. ALLGEMEINE ANGABEN

1. Unser Unternehmen ist eine mittel-
grofe Kapitalgesellschaft gern. § 267
HGB. Aufgrund der Bestimmungen im
Gesellschaftsvertrag hat die Jahres-
abschlusserstellung nach den fir grofie
Kapitalgesellschaften geltenden Vor-

schriften zu erfolgen.

2. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn-und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt fir
Wohnungsunternehmen. Das Gliede-
rungsschema der Bilanz wurde um die
Posten andere Finanzanlagen und Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung erweitert.
Fir die Gewinn-und Verlustrechnung wur-

de das Gesamtkostenverfohren gewdhlt.

3. Aufgrund der Umgliederung der
Rickdeckungsversicherung von den
anderen Finanzanlagen zu den sonsti-
gen Vermdgensgegensténden in Héhe
von € 74.951,38 und dem Ausweis
der Betrdge daraus im Posten sonstige
Zinsen und &hnliche Ertrége sind die

Vorjahreswerte nicht vergleichbar.

4. Die Ertrége aus dem Deckungsver-
mégen werden im Geschéftsjahr im
Posten Zinsen und &hnliche Aufwen-
dungen ausgewiesen und mit den
Aufwendungen aus der Aufzinsung der
Pensionsverpflichtungen saldiert. Der

Vorjahresbetrag ist nicht vergleichbar.

B. ERLAUTERUNGEN ZU
DEN BILANZIERUNGS- UND

BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-

winn-und Verlustrechnung werden folgende

Bilanzierungs-und Bewertungsmethoden

angewandt:
Anlagevermdgen

Die Gegensténde des Anlageverms-

gens werden unter Bertcksichtigung von
Anschaffungspreisminderungen zu Anschaf-
fungs-oder Herstellungskosten, vermindert
um linear planméBige Abschreibungen

bewertet.

Sofern bei den Anlagegensténden von einer
vorraussichtlich dauernden Wertminderung
auszugehen ist, werden ausserplanméfige
Abschreibungen auf ein niedrigeren beizu-

legenden Wert vorgenommen.

Investitionszuschisse werden von den An-

schaffungs-und Herstellungskosten der bezu-

schussten Vermégensgegensténden abgesetzt.
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Die immateriellen Vermégensgegensténde
wurden linear mit 20% abgeschrieben.
Die planméBigen Abschreibungen auf Sach-

anlagen wurden wie folgt vorgenommen:

e Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten Gber eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 67
Jahren. Bei umfassenden Sanierungs-
mafnahmen wurde die Nutzungsdauer
um bis zu 30 Jahre verldngert; die ma-
ximale Nutzungsdauer von 80 Jahren

wurde nicht Uberschritten.

e Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten mit einer Gesamtnutzungsdau-

er von 30 bzw. 50 Jahren.

e Garagen Uber eine Gesamtnutzungs-

dauer von 25 Jahren.




*  Bauten auf fremden Grundstiicken iber
eine Gesamtnutzungsdauer von 20
Jahren. Technische Anlagen Gber eine

Gesamtnutzungsdauer von 7-20 Jahren.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaf-
fungskosten von 150 - 1.000 € wurden zu
einem Sammelposten zusammengefasst und

Uber funf Jahre linear abgeschrieben.

AuBBerplanméfige Abschreibungen wegen
dauernder Wertminderungen wurden auf
Grundstiicke mit Wohnbauten € 1.299.919,00
(Vorjahr € 0,00) verrechnet.

Die Finanzanlagen sind zu den Rickzah-
lungswerten bzw. fortgefihrten Anschaf-
fungskosten bilanziert. Die Ausleihungen
an Gesellschafter sowie die langfristigen
sonstigen Ausleihungen wurden mit den
Nennwerten unter Beriicksichtigung der

Tilgungen bilanziert.
Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaf-

fungs- oder Herstellungskosten unter
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Beachtung des Niederstwertprinzips

bewertet.

Die anderen Vorréte wurden nach der Fl-
FO-Methode (First in - First out) bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegensténde sind mit ihren Nennwerten

angesetzt.

Die flissigen Mittel sind zum Nennwert

angesetzt.
Rickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte

in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfillungsbetrages. Die erwarteten kinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung bericksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssét-

zen abgezinst.

Die Rickstellungen fur Pensionen und &hn-
liche Verpflichtungen wurden geméf3 Sachver

sténdigengutachten nach dem Projected Unit
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Credit-Verfahren unter Beriicksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassun-
gen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsétzen
unter Anwendung der Richttafeln von Prof.
K. Heubeck (2005 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Markizinssatz der vergangenen
10 Jahre von 3,68 % (Stand Monatsende
Dezember 2017, Restlaufzeit 15 Jahre) Ge-
haltssteigerungen wurden in Héhe von 2,0
% p. a. und Rentensteigerungen in Héhe
von 2,0 bzw. 3,5 % p. a. bericksichtigt; die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit O %

p. a. bericksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsrickstellungen mit

dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt 165.495 € (Vorjahr 123.135
€ ) Fur den Unterschiedsbetrag besteht eine

Ausschittungssperre.

Drei Rickdeckungsversicherungen zur Absi-
cherung von Pensionsverpflichtungen wurden

an den Berechtigten verpféindet. Das De-




ckungsvermégen wurde gern. § 246 Abs. 2

S. 2 HGB mit den Altersversorgungsverpflich-

tungen saldiert. Der Verrechnungsbetrag von
T € 747 entspricht den Anschaffungskosten
und dem am Bilanzstichtag beizulegenden
Zeitwert. Der Erfullungsbetrag der Pensions-
rickstellungen betrdagt zum Bilanzstichtag T

€1.538.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag bewertet.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Einzahlungen vor dem Abschluss
stichtag angesetzt, soweit sie Ertrag fur
einen bestimmten Zeitraum nach diesem

Zeitpunkt darstellen.

Die angewandten Bilanz- und Bewertungs-
methoden entsprechen den im Vorjahr

angewandten Methoden.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG
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. Bilanz

1.

Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefigt.

Die in den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung betrifft die Wirtschaftsférderung-
und Standortentwicklung Rheinfelden (Baden) GmbH. Die Wohnbau Rheinfelden ist mit
40 % (€ 200.000) am Stammkapital beteiligt.

Das Eigenkapital der Wirtschaftsférderung- und Standortentwicklung Rheinfelden
GmbH betrégt zum 31.12.2016 rd. € 347.000, der Jahresibschuss rd. € 6.452.
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 3.212.220,27 (Vorjahr € 3.198.502,86)

noch nicht abgerechnete Betriebskosten einschl. anteiliger Léhne enthalten.

Die in den Forderungen gegeniber Gesellschaftern ausgewiesenen Betréige betreffen:
€3.704,01 (€1.235,85)
€11.774,91 (€ 190.430,00)

Forderungen aus Lieferungen und Leistung

Sonstige Vermégensgegenstdnde

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Rickstellungen

mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- for nicht genommenen Urlaub € 37.000,00
- Kosten des Jahresabschlusses € 55.000,00
- unterlassene Instandhaltung €96.072,00
- Gewdhrleistungen € 239.926,51

Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von Darlehen ergeben sich

aus dem in der Anlage beigefigten Verbindlichkeitenspiegel.

Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene Verbindlichkeiten

Ausweis untfer Bilanzposition
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

Vorjahr

€16.583.877,39
€17.561.161,19

Die in den Verbindlichkeiten gegeniber
Gesellschaftern ausgewiesenen Betréige betreffen:
€4.049,75

Verbindlichkeiten aus Vermietung (Vorjahr: € 10.537,00)
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Sonstige betriebliche Ertréige

Es ergaben sich folgende wesentlichen periodenfremde Ertrége:
Ertréige aus der Ausbuchung

von Verbindlichkeiten 1.023.329,35 €

Sonstige 35.559,02 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen:

Es ergaben sich folgende wesentliche

periodenfremde Aufwendungen:

auBerplanméBige Abschreibungen 1.297.919,00 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Im Geschéftsjahr entfiel das Netto-Honorar
des Abschlussprifers auf

Prifungsleistungen mit 16.575,00 €
sonstige Bestétigungsleistungen 845,00 €
Insgesamt betrug das Honorar 17.420,00 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Der Aufwand aus der Aufzinsung (52.336,00) der Pensionsver-
pflichtungen wurde mit den Ertrégen aus Deckungsvermégen
(39.232,00) saldiert.

Es ergaben sich folgende Ertrége bzw. Aufwendungen
von auBergewshnlicher Gréf3enordnung oder
auf3ergewdhnlicher Bedeutung:

Geschaéftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrége

Ertréige aus der Ausbuchung
von Verbindlichkeiten 1.023.329,35 € 1.611,61 €

Abschreibungen

auBerplanméBige
Abschreibungen 1.297.919,00 € 0,00 €

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende

Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fihren.
Aktive Steuerlatenzen:

a) Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz
liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen
Ersffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach
dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die unbeschrénkte
Steuerpflicht die Immobilienbesténde mit dem Teilwert an-

gesetzt wurden.
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b) Die sonstigen Rickstellungen sind aufgrund von steuerrecht-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betréigen
gebildet.

c) Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen

Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betréigen gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch

die vorhandenen steuerlichen Verlustvortréige.

Die akfiven Latenzen Gberwiegen die passiven Latenzen, von

dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch gemacht.

2. Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrdge der Aus-

schittungs- bzw. AbfGhrungssperre:

Zeitwert der zu verrechnenden Vermégensgegensténde aus

Altersversorgung
746.764,00 €

Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der

Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinsatz

165.495,00 €
912.259,00 €

3. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung
der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind aus
Vertrdgen fir derzeit im Bau befindliche Neubau- und Sanie-
rungsmaBnahmen

T€2.078
aus Leasingvertrégen T€ 58

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschéftigte beschaftigte

6
3
7
6

Kaufmdnnische Mitarbeiter
Technische Mitarbeite
Mitarbeiter im Regiebetrieb

W |O | = N
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Geschdftsbericht 2017

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Anschaffungs- Anschaffungs-/
und Herstellungskosten Umbuchungen Herstellungskosten

Angaben in Euro Stand zum 01.01.2017 Zugdnge Abgédnge (+/-) 31.12.2017
I. Immaterielle
Vermégensgegenstdnde
entgeltlich erworbene Konzessioneri,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte 164.485,19 2.915,80 167.400,99
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 100.478.514,62 600,60 0,00 7.644.915,05 108.124.030,27
2. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 6.495.967,11 0,00 0,00 853.202,49 7.349.169,60
3. Bauten auf fremden Grundstiicken 569.782,40 569.782,40
4. Technische Anlagen und Maschinen 695.731,79 15.296,36 711.028,15
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.108.098,44 549,90 223.049,73 1.331.698,07
6. Anlagen im Bau 6.047.712,89 | 4.640.203,61*2 -8.719.677,57 1.968.238,93
7. Bauvorbereitungskosten 14.422,39 119.719,30 -1.489,70 132.651,99

115.4]0.29,64 4.776.369,77 0,00 120.]86.599,4]
lll. Finanzlagen
1. Ausleihungen an Gesellschafter 366.555,01 195.363,35 171.191,66
2. Beteiligungen 200.000,00 200.000,00
2. Andere Finanzanlagen 82.063,04 140,22 3.302,77 -74.951,38* 3.949,11

648.618,05 140,22 198.666,12 -74.951,38 375.140,77
Anlagevermégen gesamt 116.223.332,88 4.779.425,79 198.666,12 -74.951,38 120.729.141,17
I _ _ —_
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ABSCHREIBUNGEN, ABGANGE UND ZUSCHREIBUNGUN BUCHWERT
Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen |  Abgénge Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumulierte) 1.1.2017 | Geschéftsjahr Abgénge Umbuchungen | Zuschreibungen (kumulierte) 31.12.2016 31.12.2017
| 150.677,19 3.745,80 154.42,99 13.808,00 12.978i00
41.349.452,42 3.628.080,03 44.977.532,45| 59.129.062,20| 63.146.497,82
1.908.889,25 119.437,28 2.028.326,53 4.587.077,86 5.320.843,07
105.692,40 31.113,00 136.805,40 464.090,00 432.977,00
64.208,79 57.739,36 121.948,15 631.523,00 589.080,00
611.283,13 75.283,43 686.566,56 496.815,31 645.131,51
0,00 0,00 6.047.712,89 1.968.238,93
0,00 0,00 14.422,39 132.651,99
| 44.039.525,99 3.911.653,10 0,00 0,00 0,00 47.951.179,09 | 71.370. 703,65 72'235'420i32
0,00 366.555,01 171.191,66
0,00 200.000,00 200.000,00
0,00 82.063,04 3.949,11
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 648.618,05 375.140,77
| 44.190.203,18 3.915.398,90 0,00 0,00 0,00 48.]0].856& 72'033']29i70 72'623'539i09 1

* Umwidmung ins Umlaufvermégen zu ,Sonstige Vermégensgegenstéinde”
*2Zuschiisse wurden mit den Baukosten in Hohe von 781.925,52 € saldiert




Von der Schutzklausel des § 286 Abs.
4 HGB wird fur die Beziige der Ge-
schéftsfihrung Gebrauch gemacht.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats
€2.590,00

Pensionsverpflichtungen fur frihere
Mitglieder des Geschéftsfihrungs-
organs und ihre Hinterbliebenen:

Fir laufende Pensionen € 543.152,00

Geschaftstohrer

Markus Schwamm, Dipl.-Immobilien-
wirt, Betriebswirt (DIA/VWA) Bachelor of
Arts Real Estate seit 01.12.2017

Dieter Burger , Dipl. Verwaltungswirt
(FH) bis 31.12.2017

8. Mitglieder des Aufsichtsrats

Eberhardt, Klaus

Oberbirgermeister

(Aufsichtsratsvorsitzender)

Renz, Paul Sparkassenfilialdirektor i.R. (stellvertretender Vorsitzender)
Dissel, Udo Stadtkémmerer
Fischer, Gustav Betriebswirt

Franz, Emil

Immobilienwirt i.R.

(Schriftfohrer und Aufsichtsrats-
mitglied bis 23.01.2017)

Gliick, Ralf

Backermeister

seit 16.03.2017

Lohmann, Anette

Dipl. Sozialarbeiterin

Markus, Wilfried

Glasblasermeister

Meier, Dieter

Rechtsanwalt

Minges, Sebastian

Bankbetriebswirt

Nuss, Hannelore

Dozentin

(Schriftfihrerin)

Stécker, Diana

Birgermeisterin

Reichert-Moser, Karin

Lehrerin GHS/GWRS
(Konrektorin) i. R.

(stellv. Schriftfuhrerin)

Winkler, Alfred

MdL a.D.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten

Pfandrechte o.&. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

(Bei den Angaben in
Klammern handelt es sich
um die Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber

Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhdlinis besteht

Verbindlichkeiten gegeniber
Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

INSGESAMT

(Angaben
in Euro)

45.963.253,07

(44.837.715,56)

48.614,84
(56.667,75)

3.558.040,04
(4.402.348,74)

1.794.522,79
(1.648.335,85)

1.044.623,62
(1.146.861,70)

150.000,00
(150.000,00)

4.049,75
(10.537,00)

40.926,13
(35.012,62)

Restlaufzeit

Geschéaftsbericht 2017

davon iber

gesichert

Art der

unter 1 Jahr tber 1 Jahr 5 Jahre Sicherung

3.528.272,13 42.434.980,94 31.887.985,71 24.547.866,18 GPR

20.526.352,77 BU

(3.406.260,93) | (41.431.454,63) (30.768.766,81) | (21.900.922,36) GPR

(22.216.495,07) BU

4.946,63 43.668,21 27.584,24 48.614,84 GPR

(8.052,91) (48.614,84) (30.767,03) (53.510,10) GPR
3.558.040,04
(4.402.348,74)

1.794.522,79 1.792.077,00 BU

(1.648.335,85) (1.647,36) BU

1.044.623,62
(1.146.861,70)

150.000,00
(150.000,00)

4.049,75
(10.537,00)

40.926,13
(35.012,62)

Gesamtbetrag

52.604.030,24
(52.287.479,22)

10.125.381,09
(10.807.409,75)

42.478.649,15
(41.480.069,47)

31.915.569,95
(30.799.533,84)

46.914.910,79
(44.172.574,89)

E. WEITERE ANGABEN

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschdftsjahres

keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung.

2. Es wird folgende Ergebnisverwendung vorgeschlagen:

Einstellung in andere Gewinnricklagen

Rheinfelden, 18.05.2018
Markus Schwamm
Geschaftsfohrer

€1.636.082,92

Seite 41




LAGEBERICHT 2017

1.1.1 Geschdftsmodell des Unternehmens

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Rheinfelden mbH ist eine juristische

Person des privaten Rechts. Sie wurde am
15.11.1951 gegrindet und ist beim Amtsge-
richt Freiburg unter HRB Nummer 410 447
eingetragen. Geschéftsgebiet ist das Gebiet
der Stadt Rheinfelden (Baden).

Zweck der Gesellschaft ist es, im Rahmen
ihrer kommunalen Aufgabenstellung vor-
rangig eine sozial verantwortbare Wohnver-
sorgung fir breite Schichten der Bevélkerung
sicherzustellen und die kommunale Sied-
lungspolitik und MaBBnahmen der Infrastruk-

tur zu unterstitzen.

Die Gesellschaft investiert seit vielen Jahren
hohe Summen in die Unterhaltung und
Sanierung ihrer Wohnhéuser. Aufgrund der
Markisituation ist in den vergangenen Jahren
- wie auch aktuell - die Neubautatigkeit

verstérkt worden.

Dariber hinaus wurden Infrastruktureinrich-
tungen, wie zum Beispiel die Tagespflege,
das Jugendhaus und aktuell das integrative
Wohnen in der Werderstraf3e realisiert.

Zur Erreichung unseres Ziels erwerben,
errichten und vermieten wir Wohnbauten.
Um zusétzliche Eigenmittel fir die Bautdtig-
keit zu schaffen, sind wir vereinzelt auch im
Bautréigergeschaft tétig und betreiben die
WEG- und Mietverwaltung, um Deckungs-
beitrége fur unsere Verwaltungskosten zu

erwirtschaften.

Die Gesellschaft ist auBerdem an der Wirt-
schaftsférderung und Standortentwicklung
Rheinfelden mbH mit 40 % des Stammkapi-
tals beteiligt.

2017

WOHNBAU

1.2.1 Gesamiwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die gesamiwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2017/2018

Deutsche Wirtschaft wachst
auch 2017 kréftig

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt
sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr
acht Jahren wéchst das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 2,2 % zu. Dies ist
der stérkste Anstieg seit sechs Jahren. Eine
léngerfristige Betrachtung zeigt zudem, dass

das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr
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2017 fast einen Prozentpunkt Gber dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von
+1,3 % lag. Die deutsche Wirtschaft befin-
det sich in einer soliden Aufschwungphase.
Angetrieben durch eine lebhafte Nachfra-
ge aus dem Ausland wéchst die Industrie
dynamisch und die kraftige Belebung der
gewerblichen Investitionen setzt sich fort.
Der private Konsum und die Wohnungsbau-
investitionen profitieren von der hervorra-

genden Lage am Arbeitsmarkt.

Das weltwirtschaftliche Umfeld ist von einem
kréiftigen Aufschwung geprégt, sowohl in den
entwickelten Volkswirtschaften als auch in den
Schwellenléndern. 2017 expandierte die Welt-
wirtschaft nach vorlaufigen Zahlen um 4,2 %.
Dieses kréftige Expansionstempo wird auch fir

das laufende und das kommende Jahr 2019



erwartet. Eine Vielzahl von weltwirtschaftlichen
Risiken haben im Verlauf des Jahres 2017
glicklicherweise an Bedeutung verloren. So
blieb der befirchtete Wachstumseinbruch

in China ebenso aus wie die angekindigte
Umsetzung tiefgreifender wirtschaftspolitischer
MafBnohmen in den USA. Der Brexit fuhrte
bisher nur zu einer deutlichen Verlangsamung
der konjunkturellen Dynamik in GroBbri-
tannien, griff aber nicht auf die wichtigen
europdischen Handelspartner Gber. Dennoch
stellt die M&glichkeit eines harten Brexit eine
reale Bedrohung der konjunkturellen Dynamik
in Europa dar. Die hohe Verschuldung des
Unternehmenssektors in China scheint zudem
die Finanzstabilitét des Landes vor erhebliche

Probleme zu stellen.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung 2017
flachendeckend durchgesetzt. Alle Lénder der
Gemeinschaftswéhrung zeigten ein deut-

lich positives Wirtschaftswachstum, auch
Griechenland, wo das Bruttoinlandsprodukt
2016 noch um 0,2 % gesunken war. Mit

2,4 % war die wirtschaftliche Entwicklung

im Euroraum insgesamt sogar etwas stérker
aufwartsgerichtet als in Deutschland. Trotz des
beginnenden Wachstums blieb die Arbeits-
losigkeit in einigen Euroléndern (insbesondere
in Spanien, ltalien und Frankreich) noch hoch

und démpfte die konjunkturelle Erholung.

Gegeniber 2017 wird sich die konjunktu-
relle Dynamik in Deutschland nach Meinung
der fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
in Deutschland zwar etwas abschwdéchen,
das Wachstum dirfte aber erneut bei einer
Rate von 2,2 % liegen. Allein der statistische
Uberhang aus der tberaus dynamischen
Entwicklung der zweiten Jahreshélfte 2017
liegt bei 1 %. Sollte die deutsche Wirtschaft
in den vier Quartalen 2018 also tberra-
schenderweise nicht mehr wachsen, ldge die
Jahresdurchschnittsrate des BIP-Zuwachses
dennoch bei 1 %.



Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

steigert ihre Wertschdpfung um 1,4 %

Die Wirtschaftsleistung ist 2017 in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen in Deutschland
gestiegen. Nur die Land- und Forstwirtschaft
verzeichnete einen Rickgang der Wertschép-
fung. Die Finanz- und Versicherungsdienst-
leister erzielten lediglich das Vorjahresergeb-
nis. Uberdurchschnittlich entwickelten sich
die Dienstleistungsbereiche Information und
Kommunikation mit +3,9 % sowie Handel,
Verkehr, Gastgewerbe mit +2,9 %.

Ebenfalls kréftig legte das Produzierende
Gewerbe mit +2,5 % zu, das ohne das
Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschdpfung erwirtschaftet. Wesentlich
getragen wurde dieser Anstieg vom exportori-
entierten Verarbeitenden Gewerbe, in dem die
preisbereinigte Bruttowertschépfung um 2,7 %
héher war als ein Jahr zuvor. Das Baugewerbe
legte im Vergleich zum Vorjahr um 2,2 % zu.
Deutliche Zunahmen gab es daneben auch
bei den Unternehmensdienstleistern mit einer

Wachstumsrate von 2,5 %.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
die 10,8 % der gesamten Bruttowertschép-
fung erzeugte, wuchs um 1,4 % und konnte
damit ihre Wertsteigerung deutlich erhéhen.
2016 war sie lediglich um 0,8 % gewachsen.
In jeweiligen Preisen erzielte die Grundsticks-

und Immobilienwirtschaft damit eine Brutto-
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wertschépfung von 318 Milliarden €. Die
leicht unterdurchschnittliche Wachstumsrate
unterstreicht die tendenziell geringere Kon-
junkturabhéngigkeit der Immobiliendienstleis-
ter. So hatte die Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft beispielsweise im Krisenjahr 2009
als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein

positives Wachstum aufzuweisen.

Erwerbstétigkeit steigt im zwdlften Jahr in

Folge an - Zuwanderung sinkt weiter

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde
im Jahresdurchschnitt 2017 von knapp

44,3 Millionen Erwerbstatigen erbracht.

Das ist der héchste Stand seit der deutschen
Wiedervereinigung. Nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes waren

im Jahr 2017 rund 638.000 Personen oder
1,5 % mehr erwerbstétig als ein Jahr zuvor.
Das entspricht der héchsten Zunahme seit
dem Jahr 2007. Dieser Anstieg resultiert
zudem ausschlieBlich aus einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung.
Eine héhere Erwerbsbeteiligung sowie die
Zuwanderung von Arbeitskréften aus dem
Ausland glichen altersbedingte demografi-
sche Effekte aus.

Isoliert betrachtet hétte die Alterung der Be-
vélkerung das Arbeitskréffeangebot im Jahr
2017 um 300.000 Personen schrumpfen
lassen. Fur das Jahr 2018 ist nach Be-

rechnungen des Institutes fir Arbeitsmarkt
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und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg ein
Demografieeffekt von -320.000 Erwerbsper-

sonen zu erwarten.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch
in Zukunft nicht schrumpft, misste die
Nettozuwanderung nach Modellrechnungen
des IAB im Zeitraum 2015 bis 2025 einen
Zugewinn von rund 450.000 erwerbsfahigen
Personen pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035
etwa 600.000 zugewanderte Erwerbsféhige
pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund
550.000 zugewanderte Erwerbsféhige pro

Jahr netto betragen.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum
und der anhaltend ginstige Trend der
Arbeitsmarktentwicklung haben Deutschland
in den Jahren seit 2010 zu einem Haupt-
wanderungsziel der EU-Binnenmigration
werden lassen. Die fatséchliche Nettozu-

wanderung im Jahr 2016 (Auslénder und

Deutsche) wird vom Statistischen Bundesamt
auf 498.000 Personen beziffert. Sie liegt
damit leicht unter der Nettozuwanderung
des Jahres 2014.




Gegeniber dem Jahr 2015, das durch eine
einmalig sehr hohe Flichtlingszuwanderung
geprdgt war, hatte sich die Nettozuwande-
rung 2016 mehr als halbiert. Nach ersten
groben Berechnungen fir 2017 geht das
Statistische Bundesamt von einem weiteren
leichten Absinken des Zuwanderungssaldos

auf nur noch 450.000 Personen aus.

Immer weniger schutzsuchenden Flichtlingen
gelingt es, Deutschland zu erreichen. Im
Jahr 2017 wurden 186.644 Flichtlinge in
Deutschland registriert und damit deutlich
weniger als in den Vorjahren. 2016 waren
noch ca. 280.000 und im Jahr 2015 noch
ca. 890.000 schutzsuchende Menschen

nach Deutschland gekommen.

Das Bundesamt fir Migration und Flicht-
linge hat im Jahr 2017 Gber die Antré-

ge von 603.428 Personen entschieden
(2016: 695.733 Entscheidungen). Damit
konnte die Anzahl der anhéngigen Asylver-
fahren im Jahr 2017 mit 68.245 wieder auf
den niedrigen Stand von etwa Mitte 2013
zurickgefuhrt werden. Ende Dezember 2016
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hatte die Zahl der anhéngigen Asylverfahren
noch bei 433.719 gelegen.

Die Herkunftslander der Flichtlingsmigration
konzentrieren sich auf Lénder, die von Krie-
gen, Birgerkriegen oder starker politischer
Verfolgung betroffen sind. Mit SchlieBung der
Balkanroute wurde die Ursache der Flicht-
lingsbewegung allerdings nicht gelést, son-
dern die Last lediglich in andere europdische

Staaten verlagert.

Die Nettozuwanderung in Deutschland insge-
samt dirfte auch 2018 und 2019 auf einem
hohen Niveau liegen und Werte zwischen

350.000 und 400.000 Personen erreichen.

Wachstumsimpulse kamen 2017 vom Kon-
sum und den Investitionen, vor allem dem

Wohnungsbau

Positive Wachstumsimpulse kamen 2017

primdér aus dem Inland: Die privaten Konsum-
ausgaben waren preisbereinigt um 2 % hoher
als ein Jahr zuvor, die staatlichen Konsumaus-

gaben stiegen mit +1,4 % unterdurchschnitt-
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lich. Da der staatliche und private Konsum
den gréfiten Anteil an der Verwendung des
Bruttoinlandsproduktes ausmacht (72 %),

konnte sich der Konsum mit einem Wachs-
tumsbeitrag von 1,4 Prozentpunkten erneut

als treibende Kraft des BIP beweisen.

Die Bruttoinvestitionen insgesamt, zu denen
neben den Bruttoanlageinvestitionen noch
die Vorratsverénderungen zéhlen, waren
preisbereinigt um 3,6 % hoher als 2016.
Insbesondere die Bruttoanlageinvestitionen
legten 2017 im Vorjahresvergleich Gber-
durchschnittlich zu (+3 %).

Zu den Bruttoanlageinvestitionen gehéren
zum einen Ausristungen fir den Produktions-
prozess und zum anderen die Bauinvestitio-
nen. In Ausristungen — das sind vor allem
Maschinen und Gerdte sowie Fahrzeuge —
wurde 2017 preisbereinigt 3,5 % mehr inves-
tiert als im Vorjahr. Die sonstigen Anlagen,
zu denen unter anderem die Ausgaben fur
Forschung und Entwicklung gehéren, lagen
ebenfalls um 3,5 % Uber dem Vorjahres-

niveau.




Die Bauinvestitionen stiegen 2017 um 2,6
%. Rund 322 Milliarden € wurden in den
Neubau sowie die Modernisierung und
Instandhaltung von Gebduden investiert.
Hier bewies sich erneut der Wohnungsbau
als treibende Kraft. Er legte mit 3,1 % fast
ebenso stark zu wie die Ausristungsinves-
titionen. Mit einem Anteil von 61,1 % halt
der Wohnungsbau zudem den Léwenanteil
an den Bauinvestitionen. Der &ffentliche und
gewerbliche Bau entwickelte sich 2017 mit
einer Rate von 1,8 % deutlich weniger dy-
namisch als der Wohnungsbau, wuchs aber

stérker als im Vorjahr.

Die deutschen Ausfuhren konnten im Jah-
resdurchschnitt 2017 weiter zulegen: Die
preisbereinigten Exporte von Waren und
Dienstleistungen waren um 4,7 % hoher als
im Vorjahr. Die Importe legten im gleichen
Zeitraum zwar noch etwas stdrker zu, blieben
aber in absoluten Zahlen unter dem Wert
der Exporte. Der resultierende AuBienbeitrag,
also die Differenz zwischen Exporten (1.543
Milliarden €) und Importen (1.294 Milliarden
€), trug rein rechnerisch 0,2 Prozentpunkte
zum BIP-Wachstum bei.

Im Zuge des derzeit kréftigen weltweiten

Aufschwungs dirfte sich die Wertschépfung
in der Industrie nach Urteil der Institute auch
2018 sehr positiv entwickeln. Der private
Verbrauch wird durch den leichten Preisauf-
trieb etwas gedampft, ist aber abgeschwacht
weiterhin nach oben gerichtet. Bei den
Ausristungsinvestitionen werden die Unter-
nehmen ihre bisherige Zuriickhaltung 2018
ablegen, wéhrend die Bauinvestitionen eher
verhalten wachsen. Dies liegt aber vor allem
am 6ffentlichen Bau. Fir die Wohnungs-

bauinvestitionen schétzen die Institute in
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2018 eine erneute Zunahme um 3 %. Gute
Aussichten werden auch der Exportwirtschaft
bescheinigt. Sie kénnte so stark zulegen wie

seit sechs Jahren nicht mehr.

Abschwéchung der Zuwéchse beim Woh-
nungsneubau - Verlagerung der Investi-
tionsdynamik in die Bestandserhaltung

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im
Jahr 2017 um 2,6 % und erreichten damit
fast die Wachstumsrate des Vorjahres (2,7

%). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in
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den letzten Jahren der Wohnungsneubau.
Auch 2018 und 2019 wird das Neubauvo-
lumen hier weiter zulegen. Allerdings dirfte
der Aufwuchs stark an Dynamik verlieren und
der Boom der vergangenen Jahre damit ein
Ende finden. Nach Jahren der kraftigen Aus-
weitung von teilweise mehr als 10 % werden
in den kommenden zwei Jahren deutlich
geringere Zuwachsraten zu verzeichnen sein.
Vom Deutschen Institut for Wirtschafts-
forschung (DIW), welches in seiner Bau-
volumenrechnung auf Basis der Umsatz-
steuerstatistik ex-post eine Differenzierung
der Bauinvestitionen nach Neubau und
Bestandsinvestitionen vornimmt, wird die
Ausweitung der Neubautdtigkeit im Woh-
nungsbau fir 2018 mit 8 % und weiteren

4 % im Jahr 2019 vorausgeschatzt. 2017
hatte der entsprechende Zuwachs noch 14 %

befragen.

Die nachlassende Dynamik beim Wohnungs-
neubau erlaubt in den kommenden Jahren

wieder vermehrte Sanierungs- und Moder-

den Vorjahren deutlich tberdurchschnittlich
und stieg um 3,1 %, wahrend die Nicht-

L

wohnbauten lediglich um 1,8 % zulegten.
Der offentliche Hoch- und Tiefbau entwickel-
te sich dabei wie im Vorjahr dynamischer
(2,7 %) als der gewerbliche Bau (1,4 %).

Die gewerbliche Wirtschaft zégert offen-
sichtlich trotz des breiten Aufschwungs auch
in Betriebsgebdude zu investieren. Bei den
Kommunen macht sich positiv bemerkbar,
dass sich deren Haushaltslage durch héhere
Stevereinnahmen weiter verbessert hat. Die
Bauinvestitionen erreichten 2017 einen Anteil

von knapp 10 % des Bruttoinlandsprodukts.

In den Neubau und die Modernisierung der
Wohnungsbesténde flossen 2017 rund 197
Milliarden €. Angesichts des erheblichen
BautUberhangs bereits genehmigter, aber
noch nicht fertig gestellter Wohnungen, gut
gefullter Auftragsbicher der Bauwirtschaft
und weiterhin niedriger Zinsen, wird der
Aufwartstrend bei den Wohnungsbauinves-
tittonen noch eine Zeit anhalten. Die hohe
Nettozuwanderung steigert die Nachfrage
nach Wohnraum zusétzlich deutlich.

Wachstumsmotor der Bauwirtschaft war in
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nisierungsaktivitéten. Dafir spricht auch die
weiterhin rege Zahl von Transaktionen auf
dem Markt fir gebrauchte Immobilien, die
sich bisher noch nicht in stérkeren Zuwéch-
sen bei den Bestandsinvestitionen bemerkbar

gemacht haben.

Deutlich weniger Wohnungsbaugenehmi-
gungen in 2017 - Kaum Zuwachs im Jahr
2018 erwartet

Im Jahr 2017 durften nach letzten Schétzun-
gen Genehmigungen fir rund 349.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden
sein. Dies entspricht einem Rickgang um

7 % gegeniber dem Vorjahr. 2016 hatten
die Baugenehmigungen dagegen fast um ein
Funftel zugelegt. 2015 waren sie um knapp
10 % gestiegen. Der deutliche Rickgang

im Jahr 2017 markiert zwar noch keinen
Abschwung beim Wohnungsneubau, da
Sondereffekte fir den Rickgang verantwort-

lich waren, deutet aber dennoch ein Ende

des Neubaubooms an.




Ein Teil der rickléufigen Baugenehmigungen
im Jahr 2017 ist auf Vorzieheffekte zuriick-
zufthren, die im Jahr 2016 zu einer sehr
starken Steigerung der Baugenehmigungen
gefthrt hatten. Die betroffenen Bauherren
wollten sich durch eine vorgezogene Ge-
nehmigung der Vorhaben eine Durchfihrung
nach dem alten Standard der Energieein-
sparverordnung (EnEV) sichern. Dazu war ein
vorgezogener Bauantrag bis Ende Dezember
2015 ausreichend. Die Baugenehmigung
hingegen wurde oft erst einige Monate
spater erteilt und in der Statistik erfasst. Seit
Anfang 2016 gilt die verscharfte EnEV, die
ein deutliches Plus an Bauwerkskosten von 7

% verursacht.

Weiterhin ging im Jahr 2017 die Bautatigkeit
durch NeubaumafBinahmen an bestehenden
Gebéuden sowie die Genehmigung von
Wohnheimen deutlich zuriick. Letztere waren
im Zuge der Flichtlingszuwanderung in den
Jahren 2015 und 2016 stark gestiegen. Im
Jahr 2017 wurden allein 5.000 weniger
Wohnheimeinheiten als 2016 genehmigt.
Der Mietwohnungsneubau wuchs 2017 ge-
gen den Trend (+4,2 %) und entwickelte sich
damit wie in den Vorjahren deutlich positiv.
Mit rund 94.000 neu genehmigten Wohnein-
heiten lag die Zahl der Genehmigungen bei
Mietwohnungen nochmals fast 4.000 Einhei-
ten hher als im Vorjahr. Die Genehmigun-
gen fur Eigentumswohnungen sind dagegen
deutlich zuriickgegangen (-4,2 %). Insgesamt
wurden im Geschosswohnungsbau 173.000
Wohnungen auf den Weg gebracht — etwa

das Ergebnis des Vorjahres.

Die Genehmigungen bei Ein- und Zwei-
familienhdusern sind 2017 leicht um 3,7 %
auf 114.000 Einheiten gesunken. Damit liegt
das Genehmigungsvolumen im Geschoss-
wohnungsbau nun bereits seit sechs Jahren
Uber dem im Ein- und Zweifamilienhausbau

— und das mit steigender Tendenz.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvo-
lumen von rund 349.000 Einheiten im Jahr
2017 davon ausgegangen werden, dass
etwa 197.000 dieser Wohnungen zur Ver-
mietung zur Verfigung stehen werden. Dabei
wird beriicksichtigt, dass auch von den neu

genehmigten Ein- und Zweifamilienhé&usern




sowie von den Eigentumswohnungen ein Teil
vermietet wird, die in Wohnheimen erstellten
Wohnungen vollsténdig sowie ein Grofteil
der durch Mafinahmen im Bestand erstellten
Wohneinheiten den Mietwohnungen zuzu-

rechnen sind.

Auch 2018 wird das Genehmigungsvolumen
angesichts der weiter ginstigen Nachfrage-
indikatoren weiter zulegen. Denn nach wie
vor ist die Nachfrage nach Wohnraum in den
Stadten grof3, wenngleich viele Haushalte
neuerdings wieder in das nahe Umland ab-
wandern. Allerdings dirfte der Aufwuchs bei
den Baugenehmigungen stark an Dynamik
verlieren und der Boom der vergangenen
Jahre damit ein Ende finden. Denn allméh-
lich fallen wichtige Impulse fur den Woh-

nungsneubauboom schwécher aus.

Die grofien Zentralbanken haben den Aus-
stieg aus der ultralockeren Geldpolitik ein-
geleitet. Die US-Notenbank hat bereits die
Leitzinsen behutsam erhéht. Und auch die
EZB hat angekindigt, das Anleihenkaufpro-
gramm zu beenden und eine geldpolitische
Normalisierung herbeizufihren. Dies zeigt
sich bereits im leichten Anstieg der Zinsen fur

Wohnungsbaukredite.

Das Genehmigungsvolumen dirfte des-
halb 2018 deutlich schwdacher als in den
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Boomjahren um knapp 1,1 % auf 353.000

Wohneinheiten steigen.

Fertigstellungen steigen weiter an -
liegen aber nach wie vor unter
dem Bedarf

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dyna-
mik bei den Baugenehmigungen mit einer
zeitlichen Verzégerung von ein- bis einein-
halb Jahren nach. 2017 werden die fertig
gestellten Wohnungen deshalb noch durch
den vorausgegangenen Genehmigungs-
boom geprégt sein. Mit rund 319.000 fertig
gestellten Wohnungen steigt die Zahl der neu
errichteten Einheiten nochmals um 15 %.

Im laufenden Jahr 2018 dirfte die Dynamik
bei den Wohnungsfertigstellungen deutlich
zurickgehen, sodass die Zahl der neu errich-
teten Wohnungen 2018 auf etwa 326.000
Wohnungen wachsen kénnte. Dieser Zu-
wachs dirfte weiterhin schwerpunktméBig
von einer Ausweitung des Mietwohnungsneu-

baus getragen werden.

In Deutschland mussten zwischen 2015 und
2020 allerdings rund 400.000 Wohnungen
pro Jahr neu gebaut werden. Davon werden
rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozia-
len Mietwohnungsbau und weitere 60.000
Wohnungen im preisginstigen Marktsegment

benstigt, insgesamt also 140.000 im bezahl-
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baren Segment. Das geht aus einer Studie
des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des
Verbéndebindnisses Wohnungsbau hervor.
Grinde dafir sind der bestehende Nach-
holbedarf, der starke Zuzug in die Stédte
und die Zuwanderung aus der EU sowie der

Zuzug von Flichtenden.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grof3-
stadten, Ballungszentren und Universitéts-
stédten. Hier hat es in den vergangenen
Jahren enorme Verséumnisse der Wohnungs-
baupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu
wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit
diskutierten Flichtlingszuwanderung hat

sich in Deutschland ein Wohnungsdefizit

aufgebaut.

Die Wohnungsbautétigkeit in einer Gréfen-
ordnung von 400.000 Wohnungen pro Jahr
ist somit erforderlich, um erstens bei einer
Nettozuwanderung von 300.000 Personen
ighrlich den jeweils aktuellen Wohnungsbe-
darf abzudecken und zweitens zusétzlich das
bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefi-

zit vollsténdig abzubauen.

Das weiter fortbestehende Delta zwischen
Wohnungsbedarf und Bautétigkeit fohrt
vor allem eines vor Augen: Es braucht ein
konzertiertes Handeln aller Akteure und
gezielte Férderung von Bund, Léndern und
Kommunen, um bestehende Hirden fur
mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem

Weg zu rGumen.

Zu Lésung dieser gesamtgesellschaftlichen
Aufgabe muss insbesondere der Bund im
Zusammenspiel mit den Lédndern auch nach
2019 weiterhin Verantwortung fir den Sozia-

len Wohnungsbau Obernehmen.

Quelle
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.



1.2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Rheinfelden mbH hat das Geschéftsjahr 2017
mit einem positiven Jahresiberschuss von
1.817,9 TEuro (Vorjahr 1.442,6 TEuro) ab-

geschlossen.

Der Geschéftsverlauf wurde dabei von folgen-
den Faktoren beeinflusst:

Wie im Vorjahr war die Wohnbau im Ge-
schéftsjahr vor allem mit der Neubautdtigkeit,
dem Umbau der neuen Geschéftsstelle und
der Modernisierung des Wohnungsbestandes
beschéftigt.

Der Geschéftsverlauf ist fur die Geschéftsfih-
rung zufriedenstellend. Die Wirtschaftsplanziele

des Geschéftsjahres konnten erreicht werden.
Neubautétigkeit Goethestraf3e

Das erste der beiden Hochhdguser in der
Goethestr. 18a, mit 41 &ffentlich geférderten
Wohnungen, konnte bereits im September
2016 fertig gestellt und vermietet werden.
Die Ferfigstellung und Vermietung des zweiten
Bauabschnittes stand im Geschéftsjahr im

Vordergrund.

Die Fertigstellung des zweiten Bauabschnittes
erfolgte planméBig. Das Gebdude in der Go-
ethestr. 14a mit freifinanzierten Wohnungen
wurde im April 2017 bezogen. Die insgesamt
31 Drei- und Vierzimmerwohnungen mit einer
Gesamtwohnfléche von 2.518 m?2 konnten

dem Wohnungsmarkt zugefihrt werden.

Die Erdgeschosswohnungen in beiden Hau-
sern wurden rollstuhlgerecht ausgebaut. Alle
anderen Wohnungen sind selbstversténdlich

barrierefrei erreichbar.

Die Tiefgarage weist insgesamt 106 Stellplétze
for Kraftfahrzeuge sowie 240 Fahrradabstell-
plétze, von denen ein Drittel mit Elektroan-

schluss fur E-Bikes ausgestattet ist, aus.

Ergénzend zu den Neubauten sind in dem
Wohngebiet bereits 80 Bestandswohnungen

vorhanden. Um die Gesamfentwicklung
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abzurunden wurden diese durch vielféltige
MaBnahmen, wie zum Beispiel der Umristung
der Heizungsanlage oder der Anbau von Auf-
zigen in den Gebéduden GoethestraBBe12/14,
16/18, 20/22 und Nollinger Strafle 41/43,

bereits nachhaltig aufgewertet.

Mit der Fertigstellung der beiden Hochhauser
wurde die gesamte Grinanlage des rund

1,5 ha groflen Gebietes neu gestaltet. Ent-
standen ist eine grine Landschaft mit vielen
sanften Higeln und Erhebungen sowie gezielt
geplanten Pflanzfléchen, Aufenthaltsraumen
und Spielplétzen mit einer hohen Aufenthalts-

qualitat.

Durch die gelungene Integration der beiden
Hochhduser verbunden mit einer Neugestal-
tung der Auenanlagen wurde eine gelun-

gene wohnungswirtschaftliche Nachverdich-
tungsmaBnahme im innerstddtischen Bereich

erfolgreich durchgefihrt.

Die Gesamtinvestitionen in das Wohngebiet
betrugen rd. 14,76 Mio Euro.

Die Quartiersentwicklung findet ihren Ab-
schluss mit der im Jahr 2018 durchzufihren-
den Mafinahme der Generalssanierung des
Obijektes Nollinger Strafle 50/52.

Geschdftsstelle Rheinbriickstraf3e 7

Die neue Geschéftsstelle der Wohnbau konnte
nach erfolgreichem Ausbau der ersten beiden
Geschosse zum Jahreswechsel 2016 bezogen
werden. Den Kunden und Mitarbeitern der
Wohnbau stehen nach Bezug aftraktive und

nachhaltige Raumlichkeiten zur Verfigung.

For die Raumlichkeiten im Dachgeschoss
konnte zwischenzeitlich ein passender Mieter
gefunden werden. Ein Mietvertragsabschluss
scheint in Kirze méglich zu sein. Die Aus-
bauarbeiten des Dachgeschosses werden

im Jahr 2018 durchgefihrt und die R&um-
lichkeiten vermietet. Einen kleinen Teil des
Dachgeschosses wird die Wohnbau als eigene

Erweiterungsfléiche vorhalten.
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Die AuBenanlagen im Eingangsbereich
waren bereits mit Bezug fertig gestellt. Der
Grundstickskaufvertrag beinhaltet eine neue,
erforderliche, voneinander getrennte Entwéis-
serung herzustellen. Bis zum Berichtszeitpunkt
konnte die Mafinahme ebenfalls durchgefihrt
werden. Die Fertigstellung der Hofanlage

mit dem geplanten Zwischengebéude bis zur
Grundstiicksgrenze wird in Abstimmung mit
dem Nachbarbauvorhaben voraussichtlich in

2018 durchgefihrt.
Werderstra3e 34a / Integratives Wohnen

Als Dienstleister fir die Stadt hat die Wohnbau
Rheinfelden nach sehr kurzer Planung und
Realisierungszeit ein Gebéude als Anschluss-
unterbringung fr Flichtlinge sowie Wohnun-

gen fir Obdachlose errichtet.

Nach dem Erhalt der Baugenehmigung im
November 2016 wurde im Berichtsjahr die
BaumaBnahme unter Hochdruck erstellt. In
dem neuen Gebéude entstanden 22 Wohn-
einheiten, gréBtenteils Einziimmerwohnungen,
mit einer Gesamtwohnfléche von rund 1.050
m2. Auflerdem wurden 50 Fahrradstellplét-
ze, davon die Halfte berdacht, realisiert.

Die Fertigstellung des Gebdudes erfolgte

bis Februar 2018. Das Gebdude wurde im
Februar 2018 an die Stadt Ubergeben und
wird seit Marz 2018 durch die Stadt belegt.
Im Rahmen einer kleinen Feierlichkeit am 2.
Mérz 2018 erfolgte die Schlusselibergabe
und Einweihung des Gebdudes ,Integratives
Wohnen”. Die Wohnbau hat das Gebéude
langfristig an die Stadt Rheinfelden vermietet.

Fir das Bauvorhaben erhielten wir Zuschis-
se von kommunalen Seiten sowie auch ein
Zuschuss der Bundesrepublik. Samtliche
Zuschisse werden mit den Baukosten saldiert,
sodass die Belastung der Stadt, die als
Generalmieter auftritt, entsprechend reduziert

werden konnte.

Die Wohnbau konnte abermals als wichtiger
strategischer Partner fur die Stadt Rheinfelden

fungieren.



Tafelladen

Der Verein Rheinfelder Tafel e.V. hatte sein
Domizil in der Nollinger Strafle in einem
alteren Gebdude, welches abgebrochen
und durch einen Neubau ersetzt werden
sollte. Deshalb war der Verein auf der

Suche nach neuen Raumlichkeiten.

Durch den Umzug der Wohnbau in die neue
Geschéftsstelle in der Rheinbriickstrafie 7
und dem Umzug des Regiebetriebs im Feb-
ruar 2017 wurden die Réumlichkeiten des
Regiebetriebs im Nebengebéude der Fried-
richstraf3e 6 frei. Nach einer Besichtigung
Ende 2016 bekundete der Verein Rheinfel-
der Tafel e.V. grofies Interesse diese Rume
zukinftig zu nutzen. Der Zugang sowie der
Rustraum mit Kihlzellen, der Tafelladen
selbst, die Tiefkhlzelle und die Haustechnik
konnten alle ebenerdig angeordnet werden
und wurden im Laufe des Berichtsjahres
entsprechend umgebaut. Die ehemaligen
Sozialrdume im Obergeschoss mit WCs und
Dusche des Regiebetriebs waren mit gering-
fogigem Aufwand direkt nutzbar. Im Rahmen
der GesamtinstandhaltungsmaBnahmen
wurden Malerarbeiten an der AuBenfassade
durchgefihrt, die Dachhaut gedémmt und

neu eingedeckt.

Die Baugenehmigung zum Umbau des denk-

malschitzten Gebdudes wurde bereits im

{idl
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Dezember 2016 erteilt. Nach dem Auszug
des Regiebetriebs der Wohnbau im Februar
2017 wurde mit den UmbaumaBnahmen be-
gonnen, die Fertigstellung erfolgte im Juni/
Juli 2017. Die Raumlichkeiten wurden an die

Rheinfelder Tafel e.V. vermietet.

Mit dem neuen Standort konnte fir den
Tafelladen, als wichtige soziale Einrichtung
in der Stadt, eine langfristige gute Heimat

gefunden werden.

Ehemalige Geschéftsrdume der Wohn-
bau - FriedrichstraBe 6

Die Geschéftsréume der Wohnbau Rhein-
felden in der FriedrichstraBe 6 wurden durch
den Umzug in die Rheinbrickstrafle 7 frei.
Die Stadt Rheinfelden (Baden) hat diese
R&éume angemietet, um das Amt fir Familie,
Jugend und Senioren dort unterzubringen.
Schon seit mehreren Jahren ist die Stadt mit
dem Birgertreffounkt Gambrinus und der
stédtischen Freiwilligenagentur Mieter des
Erdgeschosses. Nach und nach werden dort
weitere Beratungsangebote etabliert, wie
zum Beispiel der ,ipunkt” der Fritz Berger
Stiftung, der Stadtseniorenbeirat Rheinfelden,
Migranten beraten Migranten, Hilfe zur Teil-
habe, Frauenkulturfrihstick, Caritas Sozial-
dienst, Schwangerenberatung sowie die AGJ
Fachstelle fir Wohnungssicherung. Damit
hat die Stadt Rheinfelden in den ehemaligen
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Réumlichkeiten der Wohnbau ein gelungenes
soziales Kompetenzzentrum geschaffen. Die
Ré&umlichkeiten wurden von der Wohnbau

an die Stadt vermietet und am 16. Februar
2017 Ubergeben. Auf Wunsch der Stadt wird
durch die Wohnbau derzeit eine Aulenauf-
zugsanlage an das Gebdude angebracht,
welche voraussichtlich bis April 2018 fertig

gestellt werden kann.

Neue Dacheindeckung inklusive Fallrohre
und Anschliisse in den Liegenschaften
EichbergstraBe 13-15 und 9-11 und
Hertener Straf3e 37/39, 25/27, 29/31,
33/35

Von Mai bis Juli 2017 wurden bei den o.g.
Liegenschaften die in die Jahre gekommenen
undichten Décher mit einer neuen Dachein-

deckung versehen.
Instandhaltung

Die Werterhaltung unseres Gebdudebestan-
des ist und bleibt ein wesentlicher Faktor des
Geschéftsmodells der Wohnbau Rheinfelden.
Wir haben deshalb auch in 2017 wieder
erheblich in unsere Gebdude und Wohnun-
gen investiert. Art und Umfang reichen von
einfachen Instandhaltungsmafnahmen bis

hin zu Komplettsanierungen.

Gerade die kleinen Instandhaltungsmaf-
nahmen und die Einzelmafnahmen, auch
in Verbindung mit einem Mieterwechsel,
erfordern erhebliche personelle und
finanzielle Ressourcen. Sie haben auch
einen erheblichen Anteil am Investitions-
programm der Wohnbau. Im Jahr 2017
wurden in diesem Bereich rund 3,285

Millionen Euro verbaut.

Autbauend auf die bisherige Unterneh-
mensstrategie und nach Erstellung eines
langfristigen Investitionsplanes stehen auch
zukinftig erhebliche Investitionen in den
Wohnungsbestand der Wohnbau an, um die
langfristige Werterhaltung und Vermietbarkeit

sicherzustellen.



1.3. IMMOBILIENBESTAND

WOHNBAU RHEINFELDEN

Die Wohnbau Rheinfelden bewirtschaftet im Geschéftsjahr

nachfolgend aufgefihrten Immobilienbestand:

Bestandsiibersicht Wohneinheiten

BESTANDSUBERSICHT WOHNEINHEITEN

Wohnungen Bestand 31.12.2016 1.855
Abgang wegen Wohnungszusammenlegung 0
Zugang durch Kauf 0
Zugang durch Bautdtigkeit 31
Abgang durch Verkauf 0
Abgang wegen Abbruch 0
Bestand 31.12.2017 1.886

Gewerblich genutzte Einheiten 31.12.2016

Zu-und Abgénge im Geschéftsjahr 0
Bestand 31.12.2017 20
Wohnungsverwaltung 269
Mietverwaltung fur Dritte 39
Wohneigentumsverwaltung 14
Garagen zum 31.12.2016 649
Zu-und Abgénge im Geschéftsjahr 0
Bestand 31.12.2017 649

Geschdftsbericht 2017

Von den 1.886 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 3,29 % (62)
preisgebunden und 96,71 % (1.824) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung des Woh-

nungsbestandes ist weiterhin Kerngeschéft der Gesellschaft.

Per 31.12.2017 waren 22 der 1.886 verwalteten Wohnungen nicht
vermietet. Das entspricht einer Leerstandquote von rd.1,2 %. Die Fluk-

tuationsrate betréigt 7,1% und bewegt sich im Bereich der Vorjahre.

Die Mietrickstédnde bewegen sich mit 0,42 % (Vorjahr 0,32 %) der
Sollmieten ein wenig Uber dem Niveau des Vorjahres. Zum Stich-
tag sind Forderungen aus Mieten im Umfang von 44.849,44 Euro
(Vorjahr 31.993,46 Euro) ausgewiesen. Wenige Einzelfélle sowie die
allgemeine Verschlechterung der Zahlungsmoral der Bevélkerung

sind fur die Héhe der Mietrickstéinde verantwortlich.

Im Geschéftsjahr 2017 mussten rd. 32.500 Euro (Vorjahr rd. 12.430
Euro) Mietforderungen auf Ifd. Mieten abgeschrieben werden. Wert-
berichtigungen auf Forderungen gegeniber ehemaligen Mietern

wurden im Geschéftsjahr 2017 nicht vorgenommen.
1.4 Vermégens- und Finanzlage
1.4.1 Ertragslage

Wie in den Vorjahren hat sich die Wohnbau Rheinfelden auch im
Jahr 2017 erneut am Markt sehr gut behauptet. Sinkende Minder-
einnahmen bzw. Leersténde sind nach wie vor nicht zu verzeichnen.
Der operative Gewinn in Héhe von 1.817,9 TEuro liegt Gber dem
Niveau des Jahres 2016 und bewegt sich oberhalb des langjéhri-
gen Mittels. Die Umsatzerlése sind im Vergleich zum Vorjahr um rd.
752.242 Euro gestiegen, davon aus Mieten rd. 591.987 Euro, was
auf Mietanpassungen bei Neuvermietung und durch Anpassung der
Mieten an die ortsiibliche Vergleichsmiete sowie auf die Erstvermie-
tung des zweiten Hochhauses Goethestrale 14 A zuriickzufihren

ist. Die Ertragslage ist insgesamt als gut zu bezeichnen.

Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und Modernisierungstétig-
keit wird auch in Zukunft auf hohem Niveau fortgesetzt. Fur die
Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Wirtschaftsjahr
2017 ein Betrag von rd. 3.285 TEuro. (Vorjahr rd. 4.053 TEuro)

aufgewendet.

Die Kapitalkosten haben sich gegeniber dem Vorjahr um rd.
163.240 Euro reduziert. Die fir die Kreditnehmer ginstige Entwick-
lung an den Kapitalmdrkten und das aktive Zinsmanagement des
Unternehmens wirken sich positiv auf die Héhe der zu zahlenden

Kreditzinsen aus.
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen entwickelten sich planméfig
auf einen Betrag von 3.655.398,90 Euro (Vorjahr 2.039.691,58
Euro). Die Erhdhung der Abschreibung wird signifikant durch die
erstmalige Abschreibung der Neubauobijekte Goethestraf3e beein-
flusst. Anderseits erfolgten aufBerplanméBige Abschreibungen gem.

§ 253 Abs. 3 HGB in Hdhe von 1.297.919 Euro.
1.4.2 Kapitalstruktur
Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist ausgewogen. Die Eigenkapi-

talquote betréigt 30,88 % (Vorjahr 29,60 %). Die Eigenkapitalrendite
liegt bei 7,50 % (Vj. 6,40 %).

2017

Zur Finanzierung der umfangreichen Investitionen in neue Baupro-

iekte, in die Sanierung und in die laufenden Modernisierungsinstand-
haltung des Wohnungsbestandes in Héhe von rund 7,994 Millionen
€ hat das Unternehmen im abgelaufenen Wirtschaftsjahr rund 3,553

Millionen € Darlehensmittel neu valutiert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sowie Verbindlichkei-
ten gegenUber anderen Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieflich
langfristige Objektfinanzierung, die Zinsen fir langfristige Darlehen

werden in der Regel mindestens zehn Jahre gesichert.

Durch die aktuelle Situation werden einige Objekte mittels Variabel-

zinssétzen auf Basis des 3-Monats-Euribor finanziert. Angesichts des
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1.4.3 Liquidit&t

derzeitigen Niedrigzinsniveaus ist dies eine besonders ginstige Finan-  Die Zahlungsféhigkeit der Wohnbau Rheinfel-
zierungsform. Der Zinsmarkt und die Zinsentwicklung werden laufend ~ den war im Jahr 2017 jederzeit gegeben. Die
analysiert und beobachtet, so dass rechtzeitig vor einem deutlichen Gesellschaft verfugt zum Bilanzstichtag tber

Anstieg der Zinsen entsprechend gegengesteuert werden kann. liquide Mittel in Hohe von 1,926 Millionen €.

BERECHNUNG DES CASH-FLOW 2017

2017 (T€) 2016 (T€)
Jahresiberschuss 1.817,9 1.442,6
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens 3.915,4 2.039,7
Zunahme langfristiger Rickstellungen 175,7 8,6
Abschreibungen auf Mietforderungen 32,5 12,4
Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen 48,3 -119,4
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens 0,0 -2,3
Zunahme kurzfristiger Aktiva -167,6 -353,8
Abnahme (Vj. Zunahme) kurzfristiger Passiva -813,4 342,4
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertréige 778,2 946,2
Ertragssteueraufwand 118,6 0,0
Ertragssteuererstattung 21,1 -28,9
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5.884,5 4.287,5
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 2,9 -8,6
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 0,0 222,4
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -5.558,3 -9.931,2
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermagens 198,7 21,9
Erhaltene Zinsen 0,0 0,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit 5.362,7 9.695,0
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 3.553,7 7.804,4
PlanméBige Tilgungen -2,611,1 -2.254,2
Investitionszuschisse 981,9 0,0
Gezahlte Zinsen -778,2 -946,7
Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit 1.146,3 4.603,5
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 1.668,2 -804,1
Finanzmittelfonds zum 01.01. -456,3 338,7
Finanzmittelfonds zum 31.12. 1.202,9 -465,3
darin enthalten: jederzeit féllige Bankverbindlichkeiten 722,8 542,3

Die Liquiditétslage der

Gesellschaft ist zufriedenstellend.

Es stehen Kreditlinien zur Verfigung. Damit kann zusammenfassend

festgestellt werden, dass die Finanzlage geordnet ist und die Zah-

lungsféhigkeit im Berichtsjahr jederzeit gegeben war.

Die Investitionen im Jahr 2018 sind gesichert und das erwirt-
schaftete Eigenkapital steht zur Verfigung. Fir die anstehen-
den Groflinvestitionen wird ein Finanzierungskonzept nach

feststehenden Planungsinhalten noch erarbeitet.
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1.4.4 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist durch Neu- und Um-
baumaBnahmen von rund 76 Millionen Euro
im Jahr 2016, auf rund 78,2 Millionen Euro
angestiegen. Aufgrund dieses Anstiegs ist die
Eigenkapitalquote auf rund 30,88 % gestie-

gen was als gut zu bewerten ist.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermégen von rd. 72,624 Millionen

Euro (Vorjahr rd 72,033 Millionen Euro) aus.
Dies entspricht einem Anteil von 92,5 % (Vor-

jahr: 95 %) der Bilanzsumme.

Die Veréinderung des Anlagevermégens ist
im Wesentlichen auf Neubauten, aktivierte
Modernisierungskosten und Abschreibungen

zuriickzufihren.

Das Umlaufvermégen, dass insbesondere

aus unfertigen Leistungen, Forderungen und
flussigen Mittel zusammengesetzt ist, ist bei
der Wohnbau mit rd. 5,6 Millionen Euro
(Vorjahr 3,741 Millionen Euro) bilanziert. Der
Anstieg der flUssigen Mittel ist im Wesentlichen
auf eine Darlehensauszahlung im Dezember
2017 zurickzufihren.

Es kann zusammenfassend festgestellt
werden, dass die Vermégenslage der Ge-

sellschaft geordnet ist. Die Gesellschaft ist

1.4.5 finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

die Gesamtkapitalrentabilitét betrégt 3,4 %

jederzeit in der Lage, die Investitionen zu
realisieren. Dies wird auch in Zukunft ein
wesentlicher Blickpunkt der Geschéftspolitik
bleiben.

1.5 CHANCEN-, RISIKO- UND
PROGNOSEBERICHT

Unser bestehendes internes Risikoma-
nagementsystem entspricht den aktuellen
Anforderungen an die Unternehmensgro-
Be. Es stellt eine Identifizierung, Messung,
Steuerung und Uberwachung aller for das
Unternehmen wesentlichen Risiken sicher.
Wichtige Bestandteile des Systems sind
regelméaBige Auswertungen zur Geschéfts-

entwicklung.

Jahresiiberschuss + Fremdkapazitdten

Gesamtkapitalrente =

die Eigenkapitalrentabilitét betrégt 7,50 %

Bilanzsumme am 31.12.2017

Jahresiiberschuss

Eigenkapitalrente =

Eigenkapital am 31.12.2017

die Fluktuationsrate betrégt 7, 1 %,

die durchschnillliche Leerstandsquote betragt 1,2 %.
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Nachfolgend werden die Risiken entspre-

chend ihrer Bedeutung aufgefihrt, wobei

die hohen Risiken zuerst genannt werden.

Im Bautrdgergeschaft sind die Verschlech-
terung der Vermarktungssituation sowie die
Uberschreitung der geplanten Kosten und
Termine die wesentlichen Risiken. Durch
sorgfdltige Auswahl zukinftiger Bauprojek-
te versucht die Gesellschaft die Chancen
im Bautrégergeschéft zu nutzen. Renditen,
Kosten und Termine werden sorgféltig Uber-
wacht. Allerdings kann auch bei gewissen-
hafter Projektauswahl nicht ausgeschlossen
werden, dass ganze Obijekte oder einzelne
Wohnungen auf dem Markt keine Nach-
frage erzielen. In der Regel ist es mag-
lich, diese Immobilien kostendeckend zu
vermieten. Kénnen diese Immobilien nicht
kostendeckend vermietet werden, so kann
die Situation zu Sonderabschreibungen fur
diese Immobilien fihren. Um das Risiko zu
minimieren, wird nur in sorgféltig ausge-
wdhlten Lagen investiert. Durch eine stark
gestiegene Konkurrenzsituation auf dem
regionalen Immobilienmarkt ist zukinftig mit
einer laingeren Vermarktungszeit fir neue
Bautrdgermafinahmen zu rechnen. Um die
geplanten Investitionen in den Wohnungs-
bestand des Unternehmens mit ausreichend
Eigenkapital unterlegen zu kénnen, ist es
wichtig, frihzeitig neue kleinere Bautréger-
objekte zu entwickeln und erfolgreich am
lokalen Immobilienmarkt zu platzieren. Ein
mangelnder Erfolg im Bautrégergeschaft

wirde deshalb mit einer Verminderung der



geplanten Instandhaltungsaufwendungen

einhergehen. Aufgrund der getroffenen Maf3-
nahmen und der Marktentwicklung schétzen
wir das Risiko als Mittel ein. Zum Zeitpunkt
der Berichterstattung fir das Unternehmen
waren aktuell keine MaBBnahmen im Bau-
tragergeschaft in Planung, mittelfristig sind
aber kleinere Bautrdgergeschafte geplant,
um Eigenmittel fir den kinftigen Wohnungs-

neubau generieren zu kénnen.

Fur unsere Region ist ein Bevolkerungs-
wachstum vorausgesagt. Trotz der positiven
Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin,
dass der Wohnungsbestand den zeitgemdfBen
Bedurfnissen nicht entsprechen kénnte und
deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer

zu vermieten wdére. Folge hiervon wéren
lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten

und gegebenenfalls Mietausfélle. Deshalb

unternehmen wir grofie Anstrengungen, um
den Wohnungsbestand den zeitgemdfien Be-
dirfnissen anzupassen. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen - vor allem im preisgins-
tigen Segment - ist auf dem fur die Gesell-
schaft relevanten Markt nach wie vor grof3.
Das wird durch die Zahl von mehr als 700
wohnungssuchenden Haushalten bestdtigt.
Aufgrund der stetigen Modernisierung unse-
res Wohnungsbestandes und der momenta-
nen Marktentwicklung sehen wir das Risiko

als gering an.

Zur Sicherung der langfristigen Vermiet-
barkeit unseres Wohnungsbestandes sind
weiterhin Investitionen in bisheriger Gréfen-

ordnung erforderlich.

Grundsétzlich zielt das Management darauf

ab, Risiken aus der Verwendung von Finanz-
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instrumenten zu vermeiden. Die ordinéren
Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
umfassen im Wesentlichen kurzfristige For-
derungen und flussige Mittel. Soweit bei den
Vermégenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen
bertcksichtigt. Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschéftsbanken und Spar-
kassen werden die verschiedenen Sicherungs-
systeme voll genutzt. Auf der Passivseite der
Bilanz bestehen ordindre Finanzinstrumente,
insbesondere in Form von Bankverbindlich-
keiten, die nahezu ausschlieBlich Objeki-
finanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken
ergeben sich diesbeziglich der Bankverbind-
lichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisi-
ken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditétsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft fur die Darlehenslaufzeit jedoch

keinem Risiko ausgesetzt.



Fir uns als Unternehmen mit hohem Fremd-

kapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine
Abnahme des Zinsaufwandes, wéhrend stei-
gende Zinsen sich negativ auf unser Jahres-
ergebnis auswirken. Die Gesellschaft verfugt
Uber ein aktives Zinsmanagement, die Zins-
dnderungsrisiken der Zukunft sind bekannt.
Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen
sind diese Chancen und Risiken minimiert.
Das Geschehen an den Kapitalmérkten wird
aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von fir
das Unternehmen ginstigen Entwicklungen
profitieren zu kénnen. Mittelfristig ist mit
einem Anstieg der Kapitalkosten zu rechnen,
da die geplante Neubautétigkeit im gréBeren
Umfang und die Instandhaltungsprojekte teil-
weise mit Fremdkapital finanziert werden.

In den folgenden Geschéftsiahren werden
voraussichtlich zur Finanzierung der Neubau-

tétigkeit verstérkt Darlehen aufgenommen

WOHNBAU

werden mUssen. Aufgrund der langfristigen
Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit
keine Gefdhrdung der finanziellen Entwick-
lung unseres Unternehmens anzunehmen.
Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschliefen,
dass sich die Finanzierungsbedingungen
unginstig entwickeln kénnen. Deshalb hat
der Finanzierungsbereich grofie Bedeutung
in unserem unternehmensinternen Risiko-
management, um rechizeitig mégliche
Liquiditétsengpdsse oder Finanzierungrisiken
vorbeugen zu kénnen. Zur Vermeidung eines
so genannten ,Klumpenrisikos” verteilen sich
die Darlehensverbindlichkeiten der Gesell-
schaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten. Ein mégliches
Zinsdnderungsrisiko sehen wir aufgrund der
nicht immer vorhersehbaren Entwicklungen
an den Kapitalmérkten als Mittel an. Die
umfangreichen Investitionen in neue Bau-
projekte erfordern die permanente Kontrolle
der anfallenden Kosten, um das Risiko von
Baukosteniberschreitungen zu minimieren.

Die Kostenkontrolle der durchgefihrten

Baumafinahmen ist Bestandteil des unterneh-

mensinternen Risikomanagementsystems um

2017

mdgliche Budgetiberschreitungen frihzeitig
zu identifizieren und um rechizeitige Gegen-
maBnahmen zu ermdglichen. Das Risiko der
Uberschreitung der budgetierten Baukosten
schétzen wir trotz steigender Kosten, auf-
grund der permanenten Kostenkontrolle der

Bauprojekte, als Mittel ein.

Die aktive Geschaftspolitik des Unter-
nehmens verbunden mit den gestiegenen
Anforderungen und dem Bedarf speziell
durch Wohnungsneubau einhergehend, mit
einer groBeren Anzahl zu bewdltigender
Projekte stellt das bestehende und das noch
zu gewinnende zusdtzliche Personal vor eine
grofie Herausforderung. Da die Gewinnung
von qualifizierten Personal speziell in der
Grenzregion zur Schweiz sich sehr schwierig
gestaltet, wird dieses Risiko als Mittel bis
hoch angesehen. Dem Thema Personalent-
wicklung kommt eine hohe Bedeutung zu.
Die Handwerkerkapazitéten in der Region
sind weit gehend ausgelastet. Bedingt durch
Fachkraftemangel arbeiten viele Betriebe an
der Auslastungsgrenze. Probleme bei der

Einhaltung der Fertigstellungsfristen traten







bisher in Einzelféllen auf. Die Auftragsbicher
bei den Handwerksbetrieben sind gut gefillt.
Im Jahr 2018 wird mit weiteren Preissteige-
rungen gerechnet. In einzelnen Gewerken
spielen Material- und Lohnsteigerungen eine
grofe Rolle. In Kombination mit Fachkréfte-
mangel kénnen sich bei einzelnen Gewer-
ken Uberproportionale Preissteigerungen
ergeben. Bei einzelnen Anbietern kommt es
zu Angebots- und Lieferschwierigkeiten. Wir
rechnen auch weiterhin mit anziehenden
Baupreisen, die sich schon alleine aus ver-
scharften Umweltauflagen ergeben, sowie
aufgrund der aktuellen Entwicklungen auch
mit starken Lohnsteigerungen. Bei Moderni-
sierungen wirken sich diese daraus resultie-
renden héheren Investitionskosten auf die
Mieten aus, die derzeit durch das ginstige
Zinsniveau teilweise kompensiert werden

kénnen.

Durch die gesetzgeberischen Initiativen im
Bereich der Energieeinsparung sowie des
demographischen Wandels muss in den
néchsten Jahren - wie schon bisher - in den

Bestand investiert werden.

Die gesefzliche Regelung der Mietpreis-
bremse wirde wohl auf die Entwicklung der
Gesellschaft keine gravierenden negativen
Auswirkungen haben, weil schon in der
Vergangenheit darauf geachtet wurde,

den gesellschaftlichen Auftrag vollumféng-
lich nachzukommen. Schon bisher wurde
der gesetzlich mégliche Rahmen von 20 %
Mieterhdhungsméglichkeiten innerhalb drei
Jahren praktisch nie ausgeschépft.
Bestandsgeféhrdende Risiken fir das Unter-

nehmen sind nicht erkennbar.
Prognosebericht
Fir die Stadt Rheinfelden wird weiterhin ein

Bevolkerungswachstum prognostiziert. Mit

dem Anstieg der Bevélkerungszahl wird auch
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ein Anstieg der Haushaltszahlen einherge-
hen. Die Standortvorteile fir Unternehmen,
welche die Stadt aufgrund ihrer hervor-
ragenden Lage und durch Industrie- und
Gewerbefléchen anbieten kann, fohren zur
Weiterentwicklung und Neuansiedlung vieler
Unternehmen aus den unterschiedlichsten
Branchen. Es kann daher aus demographi-
schen als auch aus qualitativen Grinden
zukinftig von einem nachhaltigen Bedarf an
neuen Wohnungen und insgesamt von einer
starken Nachfrage nach Wohnraum in den
kommenden Jahren in Rheinfelden ausge-

gangen werden.

Die Weiterentwicklung des Wohnquartiers
RémerstraBe wird die Geschéftstétigkeit in
den kommenden Wirtschaftsjahren signifikant

beeinflussen.

Auf zwei heutigen oberirdischen Stellplatz-
flachen welche im Eigentum der Gesellschaft
sind, soll wohnungswirtschaftlich mit zwei
gréBeren Gebduden und Tiefgarage nach-
verdichtet werden. Durch diese Mafinahmen
muss die Mitte des Quartiers neu entwi-
ckelt werden. Die bestehende in die Jahre
gekommene Quartierstiefgarage mit 144
Stellplatzen soll durch eine neue Tiefgarage
ersefzt werden. Als weitere Nachverdich-
tungsmaBnahme soll im Eingangsbereich
der Quartiersmitte eine neue Wohnform mit
voraussichtlich Micro-Apartments entstehen.
Es ist geplant in die Quartiersmitte als Infra-
strukturmaBBnahme einen neuen Kindergarten
zu erstellen, welcher durch die Wohnbau
gebaut und an die Stadt vermietet werden
soll. Ebenfalls ist im rickwartigen Bereich des
Grundsticks die Errichtung von ca. 20 Rei-
henhduser geplant. Die wohnungswirtschaft-
liche Quartiersentwicklung ist sehr komplex,
da eine abschnittsweise Realisierung durch
die wegfallenden und zusammenhdangen-
den Tiefgaragenstellplétze nicht vollsténdig
méglich ist. Im Wirtschaftsjahr 2018 liegt
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der Fokus der Gesellschaft auf einer ge-
planten Neugestaltung welche bereits im
vergangenen Jahr begonnen hat. Dies wird
planerisch und baulich weiter vorangetrie-
ben. Dem Grof3projekt, mit nach derzeitigem
Planungsstand rund 200 Wohnungen, wird
im Hinblick auf die bauliche Umsetzung, der
Finanzierbarkeit, der personellen Umsetzung
und den Auswirkungen auf die langfristige
Unternehmensentwicklung, besondere Be-
achtung zu schenken sein. Die ersten Kosten-
schétzungen wéhrend der Projektentwicklung
belaufen sich auf eine Investitionstétigkeit

von bis zu 50 Millionen Euro.

Ein ganzheitliches Quartiersenergiekonzept
unter Bericksichtigung der Nachverdich-
tungen wird derzeit ebenfalls geplant. Das
Leitungsnetz findet sich im Eigentum der
Gesellschaft.

Auf einem stédtischen Grundstick in der
Néhe des Birgerheimes wird derzeit eine
weitere wohnungswirtschaftliche Investition
in grofBerem Umfang geprift. Es bestehen
Uberlegungen, ein erweitertes Angebot for
dltere Menschen in wohnungswirtschaftlicher
Hinsicht, auch als Ergénzung und Stérkung
des bisherigen Angebots, zu schaffen.

Die Weiterentwicklung und Werterhaltung
des eigenen Wohnungsbestandes bleibt auch
in den folgenden Jahren ein vordringliches
Unternehmensziel. Die heutige Unterneh-
mensplanung sieht vor, die Investitionen auf
bisherigen hohen Niveau fortzufihren.

Die Bautdtigkeit in den zukinftigen Wirt-
schaftsjahr, welche nicht aus dem Cashflow
des Unternehmens finanziert werden kann,
wird durch die Neuaufnahme von Darlehen
sichergestellt werden missen. Eine Steige-
rung des vom Unternehmen zu tragenden
Zinsaufwandes wird mit der regen Bau-
tétigkeit des Unternehmens einhergehen.

In den folgenden Geschéftsjahren werden

sich die Sollmieten, bedingt durch moderate
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Mieterhéhungen bei Mieterwechseln und
im Anschluss von SanierungsmafB3nahmen,

geringfigig erhéhen.

Weiterhin soll durch erfolgreiche Projektie-
rung von BautrdgermaBnahmen versucht
werden in den Folgejahren Eigenmittel zu

generieren.

Auf Basis der Unternehmensplanung und den
zu Grunde gelegten Prémissen erwartet die
Geschéftstihrung auch fir das Geschéftsjahr
2018 ein positives Ergebnis in der Grofien-
ordnung von 1,5 bis 1,9 Millionen Euro. Die
Gesamtkapitalrentabilitét wird bei ca. 3 — 4
% liegen, die Eigenkapitalrentabilitét bei

ca. 5,5-6,5% und damit in etwa auf dem
Niveau des Jahres 2017.

Die Umsatzerlse werden im Jahr 2018
erneut geringfigig steigen. Die Instandhal-
tungsaufwendungen sind mit 3,9 Millionen
Euro geplant und damit auf dem Niveau des
Jahres 2017, was die langfristige Vermietbar-
keit sichert.

Rheinfelden, 18. Mai 2018

Markus Schwamm
Geschaftstohrer




Wir haben den Jahresabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung

sowie Anhang - unter Einbeziehung der
Buchfihrung und den Lagebericht der
Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, Rheinfelden, fir das Geschéfts-
jahr vom O1. Januar bis 31. Dezember
2017 geprift. Die Buchfihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufga-

be ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefihrten Prifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfihrung und Uber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundséitze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und
VerstéBe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung

der Grundséitze ordnungsméBiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Ober die Geschéfts-
tétigkeit und Gber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mégliche Fehler beriick-
sichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezoge-
nen internen Kontrollsystems sowie Nach-
weise fur die Angaben in Buchfihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Gberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsétze und
der wesentlichen Einschétzungen der gesetz-
lichen Vertreter sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurteilung

bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendun-
gen gefihrt.
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WIEDERGABE DES
BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzliche

=)

Vorschriften und den ergénzenden Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht im Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 18. Mai 2018

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

gez. Beck, gez. Antoniak,

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr

in 3 gemeinsamen Sitzungen und durch
schriftliche Unterlagen regelméaflig und
umfassend Uber die Entwicklung und Lage
der Gesellschaft ber alle bedeutenden
Geschéftsvorgénge sowie Uber wichtige
geschéftliche Einzelvorgénge informieren
lassen und nach entsprechender Beratung
mit dem Geschéftsfihrer die nach Gesetz
und Gesellschaftsvertrag erforderlichen Be-
schlisse gefasst.

Der vorliegende Jahresabschluss nebst
Anhang und Lagebericht ist von dem durch
den Aufsichtsrat bestellten Abschlussprifer,
dem Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. geprift worden. Dabei wurde die
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften sowie dem Gesellschaftsvertrag
bestétigt. Der Abschlussprifer hat auch die
Prifung nach § 53 HGrG vorgenommen

und keine Beanstandungen festgestellt. Dem
Jahresabschluss und dem Lagebericht wurde

der uneingeschrénkte Bestdtigungsvermerk
erteilt. Der Aufsichtsrat kam bei der Be-

cht 2017

ratung des Jahresabschlusses 2017 zu dem
Ergebnis, dass die Vermégens-, Finanz- so-
wie die Kapitalverhéltnisse und die Liquiditat
der Gesellschaft geordnet sind.

In seiner Sitzung vom 12.07.2018 hat

der Aufsichtsrat den vom Geschéftsfihrer
aufgestellten Jahresabschluss und den Lage-
bericht zustimmend zur Kenntnis genommen
und empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, den Jahresabschluss in der vorgeleg-
ten Form festzustellen, den Bilanzgewinn
wie vorgeschlagen zu verwenden und der
Geschéftsfihrung Entlastung for das Jahr
2017 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat nahm das gute Ergebnis
des Geschéftsjahres 2017 zum Anlass, der
Geschéftsfihrung sowie den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiterin fir ihr besonderes
Engagement und ihren bedeutenden Beitrag
zum positiven Geschéftsverlauf zu danken.

Rheinfelden, 12.07.2018

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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