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WOHNBAU

Es sind wahrlich keine leichten Zeiten: Die
noch immer spirbaren Auswirkungen der
Corona-Pandemie, der russische Angriffs-
krieg auf die Ukraine, eine Inflationsrate im
zweistelligen Bereich, explodierende Energie-
preise und, und, und. Gleichzeitig geht der
Wohnraumbedarf — speziell fir preisginstige
Wohnungen — in vielen schénen Regionen
der Republik — darunter auch in Rheinfelden
(Baden) — noch immer deutlich Uber das
Angebot auf dem hiesigen Immobilienmarkt
hinaus. Allein unserer Wohnbau liegen aktuell
weit Uber 800 Wohnungsgesuche vor.

Trotz eines enorm anspruchsvollen wirtschaft-
lichen Umfelds blicken wir mit unserer Wohn-
baugesellschaft auf ein erfolgreiches Jahr
zurick. Der operative Gewinn liegt mit 5,9

Mio. Euro erneut Uber Vorjahresniveau.

Um den grundsétzlichen Mangel an Wohn-
raum zu beheben und damit auch das Gleich-
gewicht aus Nachfrage und Angebot wieder
in eine verninftige Relation zu bringen, haben
wir gemeinsam mit der Stadt Rheinfelden
(Baden) die Sanierungs- und Wohnbau-
offensive ausgerufen. In diesem Rahmen sind
in den vergangenen zwei Jahren bereits 106
neue Wohnungen geschaffen und an ihre
neuen Bewohner Gbergeben worden. Davon
stehen mit 59 Einheiten mehr als die Halfte
der neu errichteten Wohnungen wirtschaftlich
benachteiligten Birgern als geférderter Wohn-
raum zur Verfigung. Schon im kommenden
Jahr soll der Startschuss fir den Bau von 79
weiteren geférderten Wohnungen erfolgen.
Ebenfalls werden weitere 40 Mietwohnungen
fertiggestellt. Selbstversténdlich ist dabei, dass

wir in Sachen Wohnqualitét keine Unterschie-

2022

de zwischen geférderten und frei finanzier-
ten Wohnungen machen. Ganz gleich, zu
welchem Mietpreis: Unsere Mieter sollen

sich in ihren Wohnungen ,zu Hause” fihlen.
Auch darum investieren wir jghrlich Millionen-
betrdge in die Erhaltung und Modermisierung

unseres Wohnungsbestands.

Natirlich beschéftigen uns auch die steigen-
den Energiepreise. Im Jahr 2022 profitierten
unsere Mieter noch von langjéhrigen Ver-
sorgungsvertrégen, die mit einem Kilowatt-
stundenpreis von 1,9 Cent sage und schreibe
etwa zehnmal niedriger lagen als die aktuellen
Marktpreise. Zum anderen trégt die energie-
effiziente Ausrichtung unserer Gebdudeop-
timierung — sei es bei Neubauten oder auch
im Zuge energetischer Sanierungen — zu einer
kontinuierlichen Reduzierung fossiler Energie-
tréiger wie Erdél oder Erdgas bei der Bewirt-
schaftung unseres Gebéudebestands bei.

Mit einem aufsehenerregenden Pilotprojekt
haben wir zudem im Frihjahr 2022 tber die
Einbindung industrieller Abwérme im Rahmen
einer Kooperation mit den érilichen Stadtwer-
ken die Weichen fir eine umweltfreundliche
Energieversorgung von 500 Wohnungen im
Quartier Rdmerstraie gestellt. Im Vorjahr
konnten bereits weitere 300 Wohnungen an
das Abwdrmenetz angeschlossen werden.
Weitere Wohnungen sollen und werden zeit-
nah folgen. Von dieser zukunftsorientierten
Ausrichtung unseres Gebdudebestands pro-
fitieren letztendlich auch unsere Mieter durch
stark reduzierte Nebenkosten. Nicht zuletzt in
Anbetracht der besorgniserregenden Energie-
preisentwicklungen im Jahr 2022 werden wir
dieses Engagement hin zu einem regenerativ
bewirtschafteten Gebdudebestand weiterhin

mit aller Kraft vorantreiben.

Welche Projekte uns im Geschaftsjahr 2022
beschdftigt haben und was wir zukinf-

tig — sowohl im Neubau als auch in der
Bestandssanierung — planen, lesen Sie im
vorliegenden Geschéftsbericht.

L £
lhr Markus Schwamm

Geschéftstihrer Stédtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Rheinfelden

WOHNBAU RHEINFELDEN dftsbericht 2022
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UNTERNEHMENSZAHLEN
Bilanzsumme 2022 106.660.146,19 €

Bilanzsumme 2021 98.349.360,39 €

Eigenkapital 2022 39.388.089,37 €

Eigenkapital 2021 34.538.757,14 €

Anlagevermégen 2022 100.421.323,68 €

Anlagevermégen 2021 93.570.475,76 € \‘>

e

Umlaufvermégen 2022 6.238.822,51 €
Umlaufvermaégen 2021 4.778.884,63 €

Verbindlichkeiten 2022 65.367.699,99 €
MITGLIEDSCHAFTEN

Verbindlichkeiten 2021 61.098.246,36 € >

JAHRESUBERSCHUSS

4.549.332,23 €

WOHNUNGSBESTAND

Gesamizahl eigener verwalteter Wohnungen

L.9Y7/

Die Stédtische Wohnungsbaugesellschaft Rheinfelden mbH ist Gber den vbw

INVESTITONEN

Instandhaltung, Modernisierung und Neubautétigkeit

14,5 Mio. €

Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mitglied im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. AuBerdem ist sie Mitglied in der Vereinigung baden-wirttember-
gischer kommunaler Wohnungsunternehmen.

Gewerbeeinheiten

GESCHAFTSFUHRER

Markus Schwamm Eigener Mietwohnungsbestand

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER
Oberbirgermeister Klaus Eberhardt

GESELLSCHAFTER

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

e
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Mietverwaltung fur Dritte

Integratives Wohnen
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/UKUNFTSWEISENDE
WOHNRAUMENTWICKLUNG

it einem Eigenbestand von
knapp 2.000 Bestandswoh-
nungen und weiteren 120

Wohneinheiten, die sich
entweder bereits in der Umsetzung oder in
der Projektierung befinden, ist die Stédtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH der zentrale
Wohnraumgeber in Rheinfelden (Baden).
Dabei ist die Wohnbau natirlich auch fur
uns als Stadt ein wichtiger Partner, um die
zukunftsfahige Ausrichtung unseres Gebéu-
debestands voranzutreiben.

Mit wegweisenden Projekten, wie der vor
Kurzem besiegelten Energieversorgung von
500 Wohnungen Gber industrielle Abwér-
me im Quartier Rémerstrafe, unterstreicht
unsere Stédtische Wohnbau ihre Vorreiter-
rolle in der zukunftsorientierten Stadtent-
wicklung. Und auch fir die kommenden
Jahre sind wir bestens aufgestellt. Auf Basis
eines atftraktiven und bereits gemeinsam mit

unseren Gremien beschlossenen Rahmen-
programms stellen wir auch weiterhin die
Weichen fir einen zukunftsorientierten Ge-
bdudebestand in Rheinfelden (Baden).

Ich freue mich auBerordentlich, dass wir
unseren mit der Wohnbau beschrittenen
Kurs der Sanierungs- und Wohnbauoffensi-
ve nach der Fertigstellung von 106 Wohn-
einheiten (davon 55 &ffentlich geférderte)
schon im kommenden Jahr mit dem Bau
weiterer 79 geférderter Wohnungen und der
Fertigstellung weiterer 40 Mietwohnungen
fortsetzen kénnen. Im Rahmen dieses Pro-
iekts werden unter anderem innovative Mik-
ro-Apartments entstehen, die beispielsweise
Studenten oder Handwerkern preisginstigen
und zugleich alltagsgerechten Wohnraum
bieten sollen.

Neben ihren energieeffizienten Neubau-
projekten, bei denen die Einbindung re-
generativer Energien bereits zu einer Selbst-

verstandlichkeit zahlt, ist insbesondere die
energetische Sanierung unserer Bestands-
bauten ein regelrechtes Mammut-Projekt.
Bis 2040 soll der Immobilienbestand in
Rheinfelden (Baden) vollsténdig emissions-
frei bewirtschaftet werden — so das ambi-
tionierte Ziel der Landesregierung. Diese
Herkulesaufgabe werden wir nur mit einer
weitsichtigen Planung, den richtigen Priori-
téten und der optimalen Nutzung unserer
Ressourcen bewdltigen kénnen. Darum
freuve ich mich sehr, dass die Zusammenar-
beit mit der Wohnbau und ihrem Geschéfts-
fohrer Markus Schwamm immer von einem
konstruktiven Miteinander geprégt ist.

Doch der Einsatz der Wohnbau geht an
vielen Stellen auch weit Uber die Schaffung
von neuem und die Erhaltung bestehenden
Wohnraums hinaus: Die Wohnbau Rheinfel-
den unterstitzt seit jeher zahlreiche soziale
Institutionen unserer Stadt und trégt nicht
zuletzt durch Spendencaktionen und ge-
meinsame Veranstaltungen — wie die schon
zur Instanz gewordenen Mieterfeste — zu
einem kollegialen und freundschaftlichen
Miteinander der Rheinfelder Birger bei. Auf
diese Weise pragt die tégliche Arbeit unse-
rer Stadtischen Wohnbau das Leben vieler
Birgerinnen und Birger.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister




WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschéftsbericht 2022 WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschéftsbericht 2022

STANDORTE DER
WOHN- UND GEWERBEEINHEITEN
DER WOHNBAU RHEINFELDEN
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Adolf-Senger-Str. 1,2, 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 01
Alemannenstr. 10, 10a 02 ) 9“\@9
Alemannenstr. 4, 6, 8 03 &
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Giterstr. 6, 8 16
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Karl-Firstenberg-Str. 38 (Seniorenwohnanlage) 25
Karl-Firstenberg-Str. 42, 42a 26 “\“\“\\\\\\\\\\\\\\ )
Karl-Firstenberg-Str. 79 27 \\\\\““\\\\\\\\“\\\\\\\\\\\\
Kreisstr. 50, 52 28 34
Linsenbachweg 3, 5, 7 29 /CM -
Louise-Schroeder-Weg 1, 3, 5 30 “““““\\\\\"\\\\\\\\\\\\\
Mouscron-Allee 3, 5 31 “\\“\\\\\\
MiBmattstr. 4, 4a 32 \\\\\“\\\\\\\\\\\\\\ e A 43
MiBmattstr. 27, 29, 51, 53, 55, 62, 64, 66, 68, 70, 72 33 ; Schildgasse 11, 11q, 13, 13a 44
MiBmattstr. 43 (Seniorenwohnanlage) 34 Schillerstr. 5, 7,9, 11, 13 45
Nollinger Str. 41, 43, 50, 52 35 Steigweg 6 46
Pestalozzistr. 3, 5, 7, 9 36 Steinenstr. 32, 34 47
Rheinbriickstr. 7 (Geschaftsstelle) 37 Sudetenstr. 5, 7 48
Rheinbriickstr. 8 (Haus Salmegg) 38 Untere Dorfstr. 39a 49
Riedmattenstr. 2, 4, 6, 8 39 Warmbacher Str. 34 50
Rémerstr. 20, 22 40 Warmbacher Str. 54 51
Rudolf-Vogel-Anlage 1 - 4 41 Werderstr. ;gé&;g@g;@ﬁgég%%g:ﬁ,24,25,26,27,28,29, 52
A T R I i Werderstr. 34a (Integratives Wohnen) 53
Wéhlerstr. 42, 44, 46, 75,77, 79




.Dass es vielerorts an
bezahlbarem Wohnraum
mangelt, ist offensichtlich.
Dies treibt mich um und dies
treibt mich an. Unser gemeinsa-
mes Ziel muss es sein, alle
Potenziale zu nutzen und so viel
Wohnraum wie moglich
zu schaffen.”

v

Nicole Razavi
Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen
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+WER FORDERT,

NICOLE RAZAVI (CDU) IST SEIT FRUHJAHR 2021 MINISTERIN FUR LANDESENTWICKLUNG UND
WOHNEN IN BADEN-WURTTEMBERG. IM EXKLUSIVEN INTERVIEW ERLAUTERT DIE HEUTE 57-JAHRIGE
UNTER ANDEREM, WARUM KOMMUNALE WOHNBAUUNTERNEHMEN EINE ZENTRALE ROLLE FUR DIE
DASEINSVORSORGE DER BURGER EINNEHMEN UND WELCHE MITTEL DER LANDESREGIERUNG
BEREITSTEHEN, UM DEN WOHNUNGSBAU IM LAND GEZIELT ZU UNTERSTUTZEN.

rau Ministerin Razavi, als Sie |hr

Amt angetreten haben, zeichne-

ten sich bereits die ersten Folgen

der Corona-Pandemie ab. Die
weltwirtschaftlichen Verwerfungen, die
der russische Angriffskrieg auf die Ukrai-
ne knapp ein Jahr spéter auslésen sollte,
waren Zukunftsmusik. Dennoch traten
Sie auch seinerzeit kein leichtes Erbe an:
Bereits seit den 2010er-Jahren wurden
in Baden-Wurttemberg Jahr for Jahr
weniger neue Wohnungen gebaut, als
benétigt wurden. Dieser so geschaffenen
Wohnungsbaulicke” lauft das Land nun
seit geraumer Zeit hinterher. Wie hoch
beziffert Ihr Ministerium das derzeitige
Delta zwischen vorhandenem und be-
nétigtem Wohnraum im Land und ist es
angesichts der derzeitigen wirtschaft-
lichen Lage realistisch denkbar, diese
vorhandene Lucke auf absehbare Zeit zu
schlieBen?

Es wdre in der aktuellen Situation nicht
serids, mit Zahlen um sich zu werfen. Die
weltwirtschaftlichen Verwerfungen, die Sie
angesprochen haben, sowie die Flucht-
bewegungen aus der Ukraine machen ver-
ninftige Prognosen momentan unméglich.
Aber ich bin fast jeden Tag im Land unter-
wegs, und dass es vielerorts an bezahlba-
rem Wohnraum mangelt, ist offensichtlich.
Dies treibt mich um und dies treibt mich an.
Unser gemeinsames Ziel muss es sein, alle
Potenziale zu nutzen und so viel Wohnraum
wie méglich zu schaffen. Dabei gilt for mich
der Grundsatz: Jede Wohnung zghlt.

In zahlreichen baden-wuirttembergi-
schen Orten — wie auch in Rheinfelden
(Baden) — ist der Bedarf nach Wohn-
raum noch immer deutlich gréfer als
das vorhandene Angebot. Wie kann
verhindert werden, dass langjéhrige
Anwohner - beispielsweise in zentra-
len stadtischen Lagen - diese Wohn-
gegenden in den kommenden Jahren
sukzessive verlassen missen, da sie sich
die dortigen Mieten schlicht nicht mehr
leisten kénnen? Welche Rolle spielen
kommunale Wohnbauunternehmen for
bezahlbaren Wohnraum in gefragten
Regionen?

Wir missen mehr Wohnraum schaffen —
auch in zentralen stédtischen Lagen. Je
hoher das Angebot, umso niedriger die
Mietpreise. Kommunale Wohnbauunter-
nehmen sind fir uns bei der Schaffung von
Wohnraum wichtige Partner und Mitstreiter.
Ich denke da zum Beispiel an unsere soziale
Wohnraumférderung, die auch von kommu-
nalen Wohnbauunternehmen gut nach-
gefragt wird, und die gerade in gefragten
Regionen den Wohnungsmarkt entlasten
und den Preisdruck démpfen kann.

Das Gleichgewicht aus Angebot und
Nachfrage kann vielerorts nur durch
den konzentrierten Bau neuer Woh-
nungen wiederhergestellt werden.

Doch hierfur mangelt es in zahlreichen
Regionen an Bauflachen. Wie kann die
Ausweisung baureifer Flachen aus lhrer
Sicht beschleunigt werden und was

halten Sie in diesem Zuge von Nach-
verdichtungen in bestehenden Wohn-
quartieren?

Wir unterstitzen die Kommunen auf
vielféltige Weise dabei, Baufléchen zu
gewinnen und Potenziale zu heben — sei es
durch Beratung, durch unseren bundesweit
einzigartigen Grundsticksfonds oder die
Férderung kommunaler Fléchenmanager.
Dabei hat die Innenentwicklung Vorrang
und dies schliefit auch die Nachverdichtung
in bestehenden Wohnquartieren mit ein.
Wir missen mit dem kostbaren Gut Flache
verantwortungsvoll umgehen, auch weil wir
den Fléchenverbrauch senken wollen. Die
Kommunen sollten aber auch Instrumen-

te an die Hand bekommen, um veraltete
Bebauungsplane leichter und schneller
anpassen zu kénnen.

Stadtische sowie kommunale Wohnbau-
unternehmen bilden einen essenziellen
Baustein fir die Daseinsvorsorge der
Bevélkerung. DarUber hinaus sind sie
aber auch ein wichtiger Partner for das
Land, um die politisch proklamierten
Ziele der Energiewende zu erreichen.
Wie kann der teilweise bestehende Ziel-
konflikt zwischen den stetig steigenden
Anforderungen an die Energieeffizienz
einerseits und bezahlbaren Wohn-
preisen auf der anderen Seite gelést
werden?

Wir missen Anforderungen finden und fest-
legen, die Energie einsparen und das Klima
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- Wir brauchen eine neue,
bessere Systematik, um die tatsachlichen
Treibhausgas-Emissionen uber den
gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes

schitzen, ohne das Bauen immer weiter zu
verteuern. Dazu missen wir wegkommen
von der starren Fixierung auf die Ddmmung
und die Gebéude als Ganzes in den Blick
nehmen. Wir brauchen eine neue, bessere
Systematik, um die tatséchlichen Treib-
hausgas-Emissionen ber den gesamten
Lebenszyklus eines Gebdudes zu ermitteln.
Die Bauministerkonferenz, deren Vorsitzen-
de ich ja gerade bin, ist sich auch in diesem
Punkt einig.

Um das avisierte Ziel der Landesregie-
rung zu erfillen, den baden-wirttem-
bergischen Gebéudebestand bis zum
Jahr 2040 klimaneutral betreiben zu
kénnen, ist unter anderem die energe-
tische Sanierung auf Quartiersebene
in den Fokus gerickt. Im Rahmen der
Nachverdichtung im Wohnquartier
Rémerstrafle — in deren Zuge in den
vergangenen zwei Jahren Gber 100
neue Wohnungen in einem bereits
bestehenden Wohnquartier geschaffen
wurden — wurde die Energieversorgung
des gesamten Areals auf industrielle
Abwédrme umgestellt. Durch das Pilot-
projekt der Wohnbau in Kooperation

zu ermitteln.”

LL
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Nicole Razavi

Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen

mit den &rtlichen Stadtwerken kénnen
kinftig mehr als 500 Wohnungen im
Quartier umweltfreundlich beheizt
werden — weitere derartige Projekte
sind bereits in Planung. Wie wichtig
sind solche Leuchtturmprojekte fur die
Energiewende im Land, und an welcher
Stelle sehen Sie den Immobiliensektor
noch in der Pflicht2

Ich rede ungern von Pflichten, sondern
lieber von Chancen. Wir missen gerade
bei den energetischen Zielvorgaben viel
mehr als bisher in gréfieren Zusammen-
hangen denken. Dazu gehért auch der
Quartiersgedanke. Das heifit: Dort, wo es
Sinn macht, sollten wir wegkommen von
der Betrachtung nur einzelner Gebéude im
Hinblick auf deren Treibhausgasemissionen
und hinkommen zu einer Betrachtung von
ganzen Quartieren. So kénnte eine stérkere
Investition in Klimaschutz an einer Stelle, wo
sie besonders effektiv ist, ein Weniger an
anderer Stelle, wo sie besonders ineffizient
waére, ausgleichen. Statt also alle Gebéude
Uber einen Kamm zu scheren, kénnte so
mit den knappen Ressourcen effektiver ge-
arbeitet werden.

Die Sanierung und Modernisierung
ihres Immobilienbestands verlangt
Bestandshaltern — wie der Wohnungs-
baugesellschaft Rheinfelden mit knapp
2.000 Wohneinheiten — jahrliche Inves-
titionen in Millionenhéhe ab. Steigende
gesetzliche Standards — beispielsweise
hinsichtlich der energetischen Anfor-
derungen - erhdhen die Kosten (neben
ohnehin stark ansteigenden Material-
und Produktionskosten, sowie einge-
schrénkten Handwerkerkapazitéten)
zusétzlich. Welche Mafinahmen sind
aus lhrer Sicht erforderlich, um das Maf
zwischen einer immer anspruchsvolle-
ren und gleichzeitig noch bezahlbaren
Wohnraumschaffung auch kinftig zu
wahren?

Es braucht einen Dreiklang aus Entlasten,
Beschleunigen und Férdern: Die Kosten
staatlicher Vorgaben mussen in einem guten
Verhdltnis zum Nutzen stehen, sonst verliert
der Klimaschutz an Akzeptanz. Dartber
hinaus missen wir zu Bedingungen in Bau-
recht und Verwaltung kommen, die Bauen
erméglichen und nicht ausbremsen. Und wir
missen tatkraftig und verl@sslich férdern —

und das auch deutlich Uber den klassischen
sozialen Wohnungsbau hinaus.

Wie kénnten weitere Férderprogramme
die gemeinsame Zielsetzung von Politik
und Wohnungswirtschaft vorantreiben,

die Energieeffizienz im Gebd&udesektor

gezielt zu steigern?

Bauen braucht Planbarkeit und Verl@sslich-
keit. Daran hat es bei den Férderprogram-
men des Bundes zuletzt gemangelt. Der
abrupte Stopp der KIW-Férderung hat viel
Vertrauen zerstért, das nun mihsam wieder-
aufgebaut werden muss. Fir mich — und
auch fir die Bauministerkonferenz — ist klar:
Wir dirfen die Anforderungen an das Bauen
nicht immer hdher schrauben, ohne zu-
gleich finanzielle Unterstitzung anzubieten.
Wer fordert, der muss auch férdern.

Sind staatlich verordnete Ma3Bnahmen
wie die Mietpreisbremse tatséchlich ziel-
fohrend, um die Lage auf dem Immobi-
lienmarkt zu verbessern? Und/Oder wie
kénnte man aus lhrer Sicht eine gro-
Bere Investorenschaft fur die Schaffung
des dringend benétigten bezahlbaren

WOHNBAU 2022

Wohnraums gewinnen (Stichwort AfA
oder andere Instrumente)?

Ich bin keine Freundin von Géngelung und
Verboten. Die Menschen missen Lust am
Bauen und Wohnen — auch am Vermieten —
haben, und dafir sollte der Staat die entspre-
chenden Anreize sefzen. Sozialer Wohnungs-

bau ist wichtig, aber wir missen ebenso sehr
viel stéirker als bisher auch den frei finan-
zierten Wohnungsbau in den Blick nehmen.
Der frei finanzierte Wohnungsbau ist fir das
Schaffen von Wohnraum der entscheidende
Bereich. Hier sollten wir in der Tat mehr An-
reize setzen. Das beginnt bei der Besteuerung
und hért bei Férderanreizen nicht auf.
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UMWELTFREUNDLICHE ENERGIE :
‘%M’ FUR 500 WOHNUNGEN .
— -
Bei einer symbolischen Vertragsunterzeich- -'1?
nung haben Wohnbau-Geschéftsfihrer

Markus Schwamm und Tobias Obert (Bild),
Technischer Betriebsleiter der Stadtwerke
Rheinfelden, im April eine Kooperation zur

Nach ihrer Fertigstellung konnten im Marz
die 12 neu errichteten &ffentlich geférderten

Wohnungen in der Ernst-Reuter-StraBe 15 : »
umweltfreundlichen Wérmeversorgung von

bezogen werden. 500 Wohneinheiten Gber industrielle Abwérme

im Quartier Rdmerstrafle besiegelt.
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Bei einer gemeinsamen Pressekonferenz
stellten Aufsichtsratsvorsitzender OB
Klaus Eberhardt und Geschéftsfihrer
Markus Schwamm die Bilanzzahlen for
das Geschéftsjahr 2021 vor. Die erwirt-
schafteten Gewinne in Hdéhe von 2,8

Millionen Euro sollen zu 100 Prozent in
die Schaffung und Erhaltung von Wohn-
raum in Rheinfelden (Baden) flieBen.
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%‘« Auch im Grendelmattweg 14-18 konnte eine

auvfwéndige Sanierung erfolgreich beendet

werden: Hier erfolgte neben einer Erneuerung

des Daches unter anderem eine energetische
Am 7. und 8. Mai konnten nach einer Coro- Sanierung der Fassade.
na-bedingten Zwangspause endlich wieder
die traditionellen Mieterfeste der Wohnbau
stattfinden. Die Feste bieten eine ideale
Gelegenheit, um den sozialen Austausch in
den Wohnanlagen zu férdern und mit den

Mietern ins Gesprédch zu kommen.
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Bereits im Oktober fiel der organisatorische
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Startschuss fur die umfangreiche Sanierung
einer Seniorenanlage in der MiBmattstrafe.
Das MafBnahmenbindel mit einem Auftrags-
volumen in Héhe von geschétzten 5 Millio-
nen Euro soll noch im Kalenderjahr 2023
und 2024 vollstédndig umgesetzt werden.
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Bei einer vorgezogenen Weihnachtsfeier ent-
spannte sich das Wohnbau-Team im Novem-
ber vom stressigen Alltag im geselligen Kreis
der Kollegen. Nach dem sportlichen Wett- = =
kampf auf der Bowlingbahn endete der Abend 7 NENM‘X'kKII

bei bester Laune in gemitlicher Atmosphére.

chwerfigen Neubauprojekts ,Wohnen im
_:f_{(ge-’der Interessenten war enorm.
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Auch 2022 beteiligte sich die Wohnbau
wieder in Kooperation mit dem ,Lokalen
Bindnis for Familie” an der Aktion Sterntaler.
Im Rahmen des Projekts werden Weih-
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nachtswiinsche von benachteiligten Kindern,
Jugendlichen und Senioren erfillt.
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IM GESPRACH MIT TOBIAS OBERT,

,ES IST NICHT NUR
WICHTIG WARMEQUELLEN
ZU ERSCHLIESSEN,
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err Obert, im Rahmen

eines Pilotprojekts haben

die Stadtwerke Rheinfel-

den im Frohjahr 2022 eine
Kooperation mit der Wohnbau Rhein-
felden gestartet, um das Wohnquartier
Rémerstrae mit insgesamt rund 500
Wohnungen mit industrieller Abwérme
zu versorgen. Was ist das Besondere an
diesem Projekt?

Das Besondere an diesem Projekt ist mit
Sicherheit die Tatsache, dass mit dem Zu-
sammenschluss des Wohnbau-Netzes und
dem Netz der Stadtwerke nun Abwérme aus
der Industrie in das bestehende Wohnquartier
geleitet werden kann. Mit einem Schlag wurde
der Gasverbrauch fir 500 Wohnungen auf
null gesetzt. Dies ist fir die Klimaziele der
Stadt ein bedeutender Schritt.

Der Zuschlag fur den kinftigen Energie-
partner war im Rahmen der Ausschrei-
bung an ein ausgereiftes Versorgungs-
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konzept geknupft. Welche Anforderungen
waren zu erfUllen, um sich fur das
ambitionierte Projekt zu bewerben?

Es mussten hohe Anspriche an die Klimaneu-
tralitét erfillt sein. So zum Beispiel ein Primér-
energiefaktor von 0,25. Hier konnten wir als
Stadtwerke mit der Tatsache punkten, dass wir
Abwérme aus der Industrie bereits im Rahmen
eines weiteren Pilotprojekts nutzen.

Welche konkreten Herausforderungen
haben sich fur die Stadtwerke Rheinfel-
den im Zuge des Bewerbungsverfahrens
ergeben?

Auch hier wurden seitens der Wohnbau sehr
hohe Anforderungen gestellt. So mussten

die Anschlisse an das Netz bis zum 1. Juli
2022 gewdhrleistet sein. Wenn man bedenkt,
dass die Vertragsunterzeichnung erst im April
stattfand, war das eine der gréfiten Herausfor-
derungen. Die Vorbereitungen, um das zu ge-
wihrleiten, fanden bereits zu einem Zeitpunkt
statt, an dem wir selbst noch nicht wussten, ob
wir den Zuschlag bekommen. Aber wir haben
es geschafft.

Die Stadt Rheinfelden (Baden) strebt
einen emissionsfreien Geb&udebestand
bis zum Jahr 2040 an. Welche Rolle spielt
aus lhrer Sicht die industrielle Abwérme
speziell in Rheinfelden, um dieses Ziel zu
erreichen?

Die Nutzung industrieller Abwérme spielt hier-
fur aus meiner Sicht eine zentrale Rolle — zu-
mal es diese Technologie erméglicht, Energie
zu nutzen, die bisher ungenutzt in die Umwelt
abgeleitet wurde. Diese Energie fallt durch die
ansdssige Energie ohnehin vor Ort an und
muss daher nicht eigens produziert werden. Es
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muss daher das Ziel sein, noch mehr solcher

Quellen nutzbar zu machen.

Die Energiekrise im Zuge des russischen
Angriffskriegs auf die Ukraine im Frih-
jahr 2022 hat auch vielen Burgern vor
Augen gefihrt, wie fragil die Versorgung
mit fossilen Energietrégern sein kann.
Versprechen Sie sich in diesem Zuge
einen zusdtzlichen Schub fur erneuerbare
Energien im Gebdudesektor?

Ja. Die aktuelle Situation hat allen gezeigt,
wie wichtig es ist, in erneuerbare Energien zu
investieren. Die Stadtwerke Rheinfelden wer-
den aus diesem Grund 2023 weitaus mehr
in das Leitungsnetz investieren als in

den Jahren zuvor.

Wie ist lhr Unternehmen gegenwartig in
der Nutzung erneuerbarer Energien auf-
gestellt und wo liegen lhre Ziele in 5 und
in 10 Jahren?

Wir wollen das Netz weiter ausbauen und,
soweit méglich, ganz Rheinfelden mit CO,-
neutraler Wérme beliefern.

Wie bewerten Sie die Kooperation mit
der Wohnbau Rheinfelden? Sind bereits
weitere gemeinsame Projekte in Planung?

Die Zusammenarbeit mit der Wohnbau Rhein-
felden ist sehr konstruktiv. Sie ist der gréfite
Gebdudebesitzer und damit der zentrale Ak-
teur fir uns vor Ort. Es ist ja nicht nur wichtig
Waérmequellen zu erschlieBen, sondern sie
auch méglichst vielen Birgern zukommen

zu lassen. Von daher ist die Wohnbau unser
wichtigster Partner. Zwischenzeitlich haben wir
bereits mehrere neue Projekte mit der Wohn-
bau in Angriff genommen.
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DIE WOHNBAU ALS
FELS IN DER BRANDUNG
IN ANSPRUCHSVOLLEN ZEITEN

DIE GEMEINSAM VON DER STADT RHEINFELDEN (BADEN) UND DER STADTISCHEN WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT

MBH RHEINFELDEN-AUSGERUFENE WOHNBAU- UND SANIERUNGSOFFENSIVE LAUFT TROTZ DES DERZEITIG SCHWIE-
RIGEN WIRTSCHAFTLICHEN UMFELDS AUF HOCHTOUREN. IN DEN JAHREN 2021 UND 2022 WURDEN 106 WOHNUN-
GEN IHREN NEUEN MIETERN UBERGEBEN. WEITERE 40 STEHEN KURZ VOR IHRER FERTIGSTELLUNG. UND AUCH IN DEN
KOMMENDEN JAHREN HAT DAS WOHNBAUUNTERNEHMEN VIEL VOR. 2023 SOLL NEBEN DER GEBAUDESANIERUNG AUF
HOHEM NIVEAU MIT DEM BAU VON 80 OFFENTLICH GEFORDERTEN MIETWOHNUNGEN BEGONNEN WERDEN.

n den Jahren 2021 und 2022 redlisierte

die stadtische Wohnbaugesellschaft

Projekte mit einem jGhrlichen Investitions-

volumen in Héhe von rund 20 Millio-
nen Euro. ,Mit diesem in der 70-jéhrigen
Geschichte der Wohnbau nie dagewesenen
Projektvolumen arbeiten wir seit geraumer
Zeit an unseren Kapazitétsgrenzen”, erklart
Geschdftsfohrer Markus Schwamm. ,Gegen-
Uber friherer Jahre investiert die Wohnbau
ein Vielfaches, um die Wohnraumversorgung
in unserer gefragten Stadt sicherzustellen

weiter. Dieser groBe Ausbau der Geschdfts-
tatigkeit fihre zu einer starken Inanspruchnah-
me aller Unternehmensbereiche.

Von einem enorm gestiegenen buchhalteri-
schen Aufwand abgesehen sei die organi-
satorische Bearbeitung des Baus von rund
150 neuen Wohnungen sowie deren Ver-
marktung zu stemmen. Zeitgleich unternimmt
die Wohnbau grofie Anstrengungen, um den
stidtischen Immobilienbes’rand von knopp

Sanierungs- und Modernisierungstétigkeiten
vergab die Wohnbau im Jahr 2022 rund
5.000 Auftrége mit einem Volumen von etwa
6 Millionen Euro an vorwiegend regionale
Handwerksbetriebe.

SORGSAME ABWAGUNGEN
ERFORDERLICH

MWahrend wir unsere aktuellen Entwicklungs-

projekte koordinieren und realisieren, planen

Wwir se ich auch
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ganze Reihe weiterer konkreter Projektentwick-
lungen und anderer Projekiwiinsche vor, wel-
che ab 2023 angegangen werden kénnen.
Aufgrund der Vielzahl der groBen Projekivolu-
men und Aufgaben wurden hier gemeinsam
mit den Gremien Priorisierungen getroffen,
damit der erfolgreiche Kurs der Wohnbauof-
fensive trotz der anstehenden neuen Aufgaben
fortgesetzt werden kann.”

Zudem stiinden fir die Wohnbau auch weiter-
hin grof3 angelegte SanierungsmaBnahmen
im Fokus, um den Wohnkomfort fir die Be-
wohner zu erhalten und zu erhéhen. ,Selbst-
verstandlich stellt die Erhéhung und Verbesse-
rung des Wohnkomforts fiir unsere Bewohner
einen wichtigen Aspekt unserer Sanierungs-
maBnahmen dar”, so Geschaftsfuhrer Markus
Schwamm. ,Ein weiterer wichtiger Teilaspekt
ist aber natirlich auch die energetische Opti-
mierung unseres Gebdudebestands. Die stetig
steigenden Anforderungen fir die Energie-
effizienz im Gebdudebestand stellen hier eine
weitere Herausforderung dar.” Das derzeit fir
die gesamte Immobilienbranche schwierige
Gesamtumfeld mit Herausforderungen wie
steigenden Rohstoffpreisen, Lieferengpéissen
oder dem Fachkréftemangel verschérfe die
Situation zusétzlich.

GEZIELTE VERBESSERUNG
DER ENERGIEBILANZ
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bau eine echte Vorreiterrolle ein. Zum
einen werden die Geb&ude zunehmend mit
erneuerbaren Energien betrieben — sei es
durch den Betrieb von Photovoltaikanlagen
oder die Nutzung von Kraft-Wéarme-Kopp-
lung. Zum anderen investiert das Wohn-
bauunternehmen im Rahmen der umfang-
reichen Sanierungstétigkeiten gezielt in die
Energieeffizienz ihres Gebdudebestands. So
werden die energetisch sanierten Gebdu-
de allesamt derart Gberarbeitet, dass sie
mit weniger Energie bewirtschaftet werden
kénnen.

WOHNRAUM FUR ALLE
BEVOLKERUNGSSCHICHTEN

»Zudem legen wir groBBen Wert darauf, in
unseren Neubauten und Besténden Wohn-
raum fir alle Bevélkerungsschichten zu
schaffen”, ergénzt Aufsichtsratsvorsitzender
OB Klaus Eberhardt. ,Denn eine ausgewo-
gene Mischung unserer Bewohner ist Gu-
Berst wichtig fir ein kollegiales Miteinander
und somit auch fir den sozialen Frieden

in unserer Stadt. Darum kombinieren wir
geférderte Wohnprojekte stets mit der Ent-
wicklung frei finanzierter Wohnungen und
setzen auf einen ausgewogenen Mix unter-
schiedlicher Wohnungsgréfen. Zudem
konzipieren wir alle Neubauprojekte barrie-
refrei und bieten optionale Zusatzleistungen
fur bestimmte Bewohnergruppen.

WEIT MEHR ALS ,NUR"
WOHNRAUMSCHAFFUNG

Die Funktionen, welche die Wohnbau
Rheinfelden fir die Stadt und ihre Bewohner
erfullt, gehen allerdings weit Gber die reine
Schaffung und Erhaltung von Wohnraum
hinaus. ,Der Wohnbau und die Sanierung
unserer Besténde sind fraglos der Kern-
bereich unserer Tétigkeit”, betont Ge-
schaftsfohrer Markus Schwamm. ,Dennoch
kommen unsere Mafnahmen der gesamten
Bevélkerung in Rheinfelden (Baden) zugute.
Denn neben reinen Wohnbauten befinden
sich auch zahlreiche soziale Einrichtungen
in unseren Bestdnden. So finden sich in

den Réumlichkeiten der stédtischen Wohn-
bau unter anderem Institutionen wie das
Amt fir Familie, Jugend und Senioren, der
Burgertreffpunkt Gambrinus, die stédtische
Freiwilligenagentur und unterschiedliche
Beratungsangebote wie zum Beispiel der
i-Punkt der Fritz-Berger-Stiftung, der Stadtse-
niorenbeirat Rheinfelden, Migranten beraten
Migranten, Hilfe zur Teilhabe, das Frauen-
kulturfrihstick, der Caritas Sozialdienst,

die Schwangerenberatung sowie die AGJ
Fachstelle fir Wohnungssicherung. Zudem
sind eine Sozialstation, ein Stadtmuseum,
ein Jugendhaus, eine Tagespflege und ein
Restaurant in den Besténden der Wohnbau
untergebracht. Weitere soziale Organisa-
tionen, wie die Tafel Rheinfelden, werden -
durch regelméBige Spenden unterstitzt.
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» Wir mussen mehr Wohnraum
schaffen# auch’in zentralen
stadtischen Lagen. Je hoher das
Angebot, umso niedriger
die Mietpreise.®

Nicole Razavi
Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen

WOHNBAU RHEINFELDEN | Geschéftsbericht 2022

VIEL

Seite 24

GESCHAFFT

Seite 25




NACHVERDICHTUNG
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MIT EINEM INVESTITIONSVOLUMEN VON ETWA 23 MILLIONEN EURO STELLT DIE DERZEITIGE QUAR-
TIERSENTWICKLUNG DER WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT MBH RHEINFELDEN IM QUARTIER ROMER-
STRASSE EIN REKORDPROJEKT IN DER UBER 70-JAHRIGEN GESCHICHTE DES WOHNBAUUNTERNEH-
MENS DAR. DER BAU VON 94 WOHNEINHEITEN IN ZWEI MEHRFAMILIENHAUSERN, VON DENEN 47 IM
GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU ERRICHTET WURDEN, IST BEREITS ABGESCHLOSSEN. NUN WURDEN
IN KOOPERATION MIT DEN ORTLICHEN STADTWERKEN AUCH DIE WEICHEN FUR EINE UMWELTVER-
TRAGLICHE BEWIRTSCHAFTUNG DES WOHNQUARTIERS GESTELLT.

iese Kooperation soll die
Weichen fir eine zukinftig
klimaneutrale Gebdudebe-
wirtschaftung in Rheinfelden
(Baden) stellen. ,Die Wérmeversorgung im
Gebdudesektor ist ein gewichtiger Bestand-
teil der gesamten Energiebilanz der Bundes-
republik”, stellt Oberbirgermeister Klaus
Eberhardt klar. ,Darum ist die Ablésung der
fossilen Energietrdger im Gebédudesektor
ein Kernelement der politisch proklamierten
Energiewende. Wir freuen uns auerordent-
lich, dass wir mit der nun geschlossenen Ko-
operation mit den Stadtwerken Rheinfelden
die Weichen fir einen klimaneutralen Ge-
bdudebestand in Rheinfelden (Baden) stel-

len und im Quartier Rdmerstrafie ein echtes
Leuchtturmprojekt mit Vorzeigecharakter
realisieren kénnen.”

Die Nutzung industrieller Abwérme bietet fur
die Umwelt und die Bewohner der Wohnun-
gen gleich mehrere Vorteile: Zum einen muss
die Energie zur Beheizung der Gebdude nicht
mehr separat produziert werden, da sie durch
die hiesige Industrie bereits ohnehin anfallt.
Zum anderen muss die Uberschissige Wérme
der anséssigen Unternehmen zukinftig nicht

mehr in die Umwelt abgeleitet werden, wenn
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sie vor Ort zur Beheizung des Gebdude-
bestands genutzt wird. Zudem bleiben die
Verbrauchskosten durch regional produzierte
Nahwérme auch mittel- und langfristig relativ
stabil. ,Bei der Nachverdichtung des Quar-
tiers RémerstraB3e in Rheinfelden (Baden) zeigt
sich, wie die Schaffung zusétzlichen Wohn-
raums in bestehenden Wohnquartieren mit
echten Mehrwerten fir alle Bewohner des
Quartiers verbunden werden kénnen”, ergénzt
Geschaftsfihrer Markus Schwamm. Denn: Im
Zuge der Nachverdichtung werden alle rund
500 Wohnungen an die umweltvertrégliche
Waérmeversorgung angeschlossen.

Um die technischen Voraussetzungen fir die
Umstellung der Energieversorgung im Quar-
tier zu schaffen, wurde das Wohnbaueigene
Wérmeleitungsnetz bereits im Vorfeld der
BaumafBnahmen fir ein Investitionsvolumen
von rund 500.000 Euro umfangreich saniert
und teilweise erneuert. Nach dem Start der
Neubaumafinahmen erfolgte im Juli 2021
eine europaweite Ausschreibung Gber den
Verkauf des Leitungsnetzes und der zugehéri-
gen Heizungsanlagen. Das Besondere daran:
Der Zuschlag war an ein 8kologisch sinnvolles
Energiekonzept gekniipft, dass es der Stadt er-
madglicht, die Energiebilanz ihres Wohnungs-
bestands deutlich zu verbessern. SchlieBlich
soll der stédtische Immobilienbestand nach
politischer Maf3gabe bis zum Jahr 2040 voll-
stéindig klimaneutral betrieben werden.

WOHNBAU
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Alle 94 neu errichteten Wohnungen verfiigen Gber eine hochwertige Inneneinrichtung.

Die Resonanz auf die Ausschreibung war
enorm: Ende 2021 gingen zahlreiche Teil-
nahmeantrdge verschiedener Unternehmen
mit einer Vielzahl unterschiedlicher Ver-
sorgungskonzepte ein. Nach Abgabe eines
Erst- sowie eines finalen Angebots gingen
die Stadtwerke Rheinfelden als Sieger der
Ausschreibung hervor. ,Die Stadtwerke
Rheinfelden haben nicht nur das preislich
gUnstige Angebot fir die Mieter abgege-
ben”, resimiert Aufsichtsratsvorsitzender OB
Eberhardt. ,Sie konnten auch in den wei-
teren Bewertungskriterien wie dem Versor-
gungskonzept punkten. Auch der geforderte
Primérenergiefaktor von 0,2, der als Ziel-
marke der Wohnbau definiert wurde, konnte
weitestgehend erreicht werden.” Somit
erfolgte am 12. April 2022 der Zuschlag
an die Stadtwerke Rheinfelden. Nach einem
positiven Gremienbeschluss der Wohnbau
wurde die Partnerschaft mit einer symbo-
lischen Vertragsunterzeichnung besiegelt.
Einen Monat nach dem Vertragsabschluss
erfolgte die finale Bekanntmachung Gber
den vergebenen Auftrag im EU-Amtsblatt.

Wir freuen uns auBerordentlich, dass mit der
neu geschaffenen Kooperation eine preis-
gunstige und klimaneutrale Energieversor-
gung unserer Mieter sichergestellt ist. Zudem
sind wir Uberzeugt davon, dass wir mit einem
nachhaltig ausgerichteten und regional an-
séssigen Partner die ideale Wahl getroffen
haben”, ist Geschdéftsfihrer Markus Schwamm
Uberzeugt. ,Auch wir freuen uns sehr, dass wir
mit unserer neu geschaffenen Kooperation
mit der Wohnbau einen grofien Schritt in
Richtung einer umweltfreundlichen Gebéude-
bewirtschaftung gehen und damit auch neue
energetische Standards fir die Gebéude-
konzeption kinftiger Bauten in Rheinfelden
(Baden) setzen”, ergéinzt Tobias Obert, Leiter
der Stadtwerke Rheinfelden. Wir werden das
erworbene Warmenetz weiterbetreiben und
natirlich auch sukzessive Investitionen vorneh-
men”, so der Chef der Stadtwerke weiter. Die
Voraussetzungen fir die Nutzung industrieller
Abwérme seien in Rheinfelden (Baden) ge-
radezu prédestiniert. Durch zahlreiche grofie
Industrieunternehmen wird in der Region
bereits mehr Wérme erzeugt, als sie zur Be-
heizung des gesamten Immobilienbestands in
der Stadt nétig wéire.

KOMFORTABLER UND ENERGIEEFFIZIENTER WOHNRAUM

WOHNUNGEN
FERTIGGESTELLT

AUCH DER BAU VON ZWOLF GEFORDERTEN WOHNUNGEN IN DER ERNST-REUTER-STRASSE 15 WURDE
IM ERSTEN QUARTAL 2022 ABGESCHLOSSEN. DAMIT ERRICHTETE DIE WOHNBAU IM RAHMEN DER GE-
MEINSAM MIT DER STADT RHEINFELDEN (BADEN) AUSGERUFENEN SANIERUNGS- UND WOHNBAUOF-
FENSIVE IN DEN VERGANGENEN DREI JAHREN 106 NEUE WOHNUNGEN, MIT 59 EINHEITEN MEHR ALS

DIE HALFTE IM GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU.

er Bau von 12 zus@tz-

lichen Wohnungen, die

nach ihrer Fertigstellung

deutlich unter dem orts-
Ublichen Durchschnittspreis vermietet wer-
den, bildet einen weiteren Meilenstein der
Quartiersentwicklung in der Rémerstrafie”,
erklart Markus Schwamm, Geschéftsfihrer
der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft
mbH Rheinfelden.

BARRIEREFREIE WOHNUNGEN
ZU GUNSTIGEN KONDITIONEN

Das neue dreigeschossige Wohnhaus bietet
Platz fur zwolf Wohnungen, die sich auf
sechs Dreizimmerwohnungen mit jeweils gut
80 Quadratmetern Wohnfléche sowie sechs
Zweizimmerwohnungen mit jeweils rund 60
Quadratmetern Wohnfléche verteilen. Um
der demografischen Entwicklung Rechnung
zu tragen, wurden alle Wohneinheiten barri-
erefrei konzipiert. Zu jeder Wohnung gehért
ein Balkon oder eine Terrasse mit etwa 9 bis
10 Quadratmetern Nutzfléche. Am Ge-
b&ude wurden zudem 15 oberirdische Stell-
platze und 28 Fahrradabstellpléize errichtet.
Die Wohnungen werden gegen Vorlage
eines Wohnberechtigungsscheins deutlich
unterhalb der Gblichen Durchschnittspreise
vermietet. Damit wird sichergestellt, dass
der Wohnraum ausschlieBlich wirtschaftlich
schwéicher gestellten Birgern Rheinfeldens
(Baden) zugutekommt. Im Frihjahr 2022
wurden die Wohnungen ihren neuen Be-
wohnern Ubergeben.

Der Neubau mit zwélf geférderten Wohnungen in der Ernst-Reuter-Strafie bietet trotz verhdltnisméBig ginstigen
Mieten komfortablen Wohnraum fir unterschiedliche Nutzergruppen.

ENERGIEEFFIZIENTE BAUWEISE
UND HOHER WOHNKOMFORT

Trotz des niedrigen Mietpreises fir die Be-
wohner setzt die Wohnbau Rheinfelden

in jeglicher Hinsicht auf eine qualitativ
hochwertige Ausfihrung der BaumaB-
nahmen. So wird das Gebdude durch eine
energieeffiziente Bauweise auch héchsten
dkologischen Anspriichen gerecht: Durch
die Konzeption im KW 55-Standard wird
der Betrieb des Gebéudes mit 55 Prozent
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der Energie méglich, die ein vergleichbares
Referenzgebdude nach der Energieeinspar-
vorordnung benétigt. Um die Energiebilanz
des Gebdudes zusdtzlich zu verbessern,
wurde eine Photovoltaikanlage installiert,
die einen Teil des Gesamtenergieverbrauchs
vor Ort erzeugt und den Mietern iber ein
Mieterstrom-Modell zur Verfigung gestellt
wird. Durch dieses Konzept wird nicht nur
die Umwelt, sondern gleichzeitig auch

der Geldbeutel der Mieter durch niedrige
Nebenkosten geschont.
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DER WOHNBAU-TATIGKEITEN

WOHNRAUM

NEBEN DER - IN DER GESCHICHTE DER WOHNBAU - NIE DAGE-
WESENEN SCHAFFUNG NEUEN WOHNRAUMS, ZAHLT AUCH DIE
ERHALTUNG UND MODERNISIERUNG DES STADTISCHEN IMMO-
BILIENBESTANDS ZU DEN HAUPTAUFGABEN DES WOHNUNGS-
UNTERNEHMENS. ALLEIN IM GESCHAFTSJAHR 2022 INVESTIERTE DIE
WOHNBAU KNAPP 6 MILLIONEN EURO IN DIE INSTANDHALTUNG
UND MODERNISIERUNG DER FAST 2.000 MIETWOHNUNGEN IM
STADTISCHEN BESTAND. IM FOLGENDEN SIND EXEMPLARISCH EINIGE
SANIERUNGEN ZUSAMMENGEFASST, DIE ALLESAMT IM JAHR 2022 AB-
GESCHLOSSEN WERDEN KONNTEN.

Umfangreiche Dachsanierung
eines Mehrfamilienhauses
Abschluss der Ma3inahmen:
Herbst 2022

g RPN

GRENDEIMATITWEG 1418

_-Dacherr eLerung 'éi1mla's_ Mehrfamilienhausds
Energétische Sanierung der Fassade

L4 A:bséh-_l'us_s_, der MaBinahmen: Ende 2022 /A8

HERTENER STRASSE 25/27, 29/31, 38/40

* Fassadensanierung von 3 Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 36 Wohnungen
* Erneuerung der Balkonbeléage o S !
* Abschluss der Ma3Bnahmen: fr”” i'
Herbst 2022 L
R.‘_
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LSozialeg Wohnungsbau
ist wichtig, aber wi¥'mussen ebenso
sehr viel starker als bisher auch den
frei finanzierten Wohnungsbau
m den Blick nehmen.”

Klaus Eberhard
Oberbirgermeister Stadt Rheinfelden
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uf insgesamt rund 3.300 Quad-
ratmetern Wohnflédche entstehen

EXKLUSIVES WOHNEN IM ZENTRUMSNAHEN GRUNEN I Rahie GRS e alC

NEUBAU WEITERER
40 MIETWOHNUNGEN
KURZ VOR ABSCHLUSS

IM HERBERT-KING-PARK NAHE DES BURGERHEIMS ERRICHTET DIE WOHNBAU
DERZEIT WEITERE 40 ZENTRUMSNAHE UND HOCHWERTIGE MIETWOHNUN-
GEN. DIE BAUMASSNAHMEN SCHREITEN — TROTZ DES ANSPRUCHSVOLLEN
MARKTUMFELDS - GUT VORAN. DIE FERTIGSTELLUNG DES UMFANGREICHEN
NEUBAUPROJEKTS IST IM FRUHJAHR 2023 GEPLANT.

Vier-Zimmer-Wohnungen unter-
schiedlicher Grofe, die sich fur verschiedene
Bewohnergruppen eignen. Die barrierefreie
Gestaltung der Wohnréume werden zudem
insbesondere den Bedirfnissen der dlteren

Bewohner gerecht.

SERVICELEISTUNGEN
FUR ALTERE BEWOHNER

,Ein besonderer Mehrwert fur die dlteren
Bewohner der neuen Wohnungen wird die
direkte Anbindung an Service-Leistungen
des benachbarten Birgerheims sein”, be-
tont Geschéftsfihrer Markus Schwamm. So
kénnen neben einem modernen Notruf-
system innerhalb der eigenen vier Wande
beispielsweise ambulante Leistungen des
Burgerheims genutzt werden. Und auch
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die Bewohner des Birgerheims kénnen

sich nach Fertigstellung des Neubaus tber
neue Angebote freuen: So ist innerhalb

der Wohnanlage unter anderem ein neuer
Gemeinschaftsraum als Treffpunkt fir Mieter
und Bewohner des Birgerheims geplant.
Durch die zusétzliche Errichtung einer méb-
lierten Gastewohnung schafft die Wohnbau
zudem eine preisginstige Unterkunft for
Besucher der Seniorenheimbewohner sowie
der Mieter.

HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG
DER WOHNRAUME

Die Wohnungen verfigen Gber einen hohen
Ausstattungsstandard, der mit Eigentums-
wohnungen vergleichbar ist. Zur Einrichtung
z6hlen unter anderem Parkettbéden mit
FuBbodenheizung, elekirische Jalousien so-
wie ein Balkon, eine Terrasse oder ein Gar-
tenanteil in nahezu allen Wohneinheiten.

Seite 35

OKOLOGISCHE BETRIEBSWEISE
SICHERGESTELLT

Um den hohen Gestaltungsanspruch sowie
eine dkologisch wertvolle Bauweise zu gewdihr-
leisten, wurde im Vorfeld der MaBBnahmen ein
europaweiter Architektenwettbewerb ausge-
schrieben. Wie zahlreiche andere Neubauten
der Wohnbau Rheinfelden wird auch die neue
Wohnanlage im Herbert-King-Park im KfW-
Standard 55 errichtet. Nach dem erfolgreichen
Pilotprojekt im Quartier Rémerstrafe wird die
Wohnbau auch diese Mietwohnungen an ein
neu gebautes Nahwérmenetz anschlieBen, um
die Wohnungen tber anfallende Abwérme

der ansassigen Industrie zu beheizen. ,Auf
diese Weise verbinden wir 6konomische und
dkologische Vorteile miteinander: Die Umwelt
wird geschont und gleichzeitig der Geldbeutel
unserer Mieter entlastet”, fasst GeschéftsfGhrer
Schwamm die Vorteile des wegweisenden
Energiekonzepts zusammen.
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» Wir mussen Anforderungen
finden unddestlegén, die Energie
einsparen und das Klima schutzen,
ohne das Bauen immer weiter
zu verleuern.”

Nicole Razavi
Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen

GROSSE
PLANE
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-~ “WEITERE 79 "

DIE VON DER STADT RHEINFELDEN (BADEN) GEMEINSAM MIT DER WOHNBAU
AUSGERUFENE SANIERUNGS- UND WOHNBAUOFFENSIVE TRAGT FRUCHTE: 106
WOHNUNGEN SIND BEREITS FERTIGGESTELLT. DOCH SELBSTVERSTANDLICH SIND
DIE NACHSTEN PROJEKTE BEREITS IN VORBEREITUNG, UM DEN WOHNMARKT IN
RHEINFELDEN (BADEN) AUCH WEITERHIN AKTIV ZU ENTLASTEN. IN DIESEM RAHMEN
IST UNTER ANDEREM DER NEUBAU VON RUND 79 WEITEREN OFFENTLICH GEFOR-
DERTEN WOHNUNGEN IN DER WERDERSTRASSE GEPLANT.

wa
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ort befinden sich derzeit rund

90 Einzelgaragen im Besitz der

Wohnbau, die zeitnah bau-

lich erneuert werden mussen.
Eine geschickte Alternative hierzu besteht aus
Sicht der Wohnbau in der Schaffung eines
innovativen Wohnbauprojekts. Der Gedanke
dahinter: Warum anstelle der Sanierung der
Parkméglichkeiten nicht neuen und bezahlba-
ren Wohnraum schaffen?2”

MASSVOLLE BEBAUUNG
IM STIL DER UMGEBUNG

Die derzeitigen Projektentwiirfe sehen die
maBvolle Bebauung mit bis zu finf Geschos-
sen im Stile der Umgebungsbebauung vor.
Vorgesehen sind drei Gebdude mit etwa 79
Wohneinheiten, einer Wohnfléche von rund
5.700 Quadratmetern und einer ansprechen-
den, hochwertigen Architektur. Neben Ein- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen soll im Rahmen des
Projekts auch die neue Wohnform der Mikro-
Apartments entstehen. Neugestaltete Grinflé-
chen und Héfe runden das Projekt ab.

MODERNE BAUWEISE STELLT
WEICHEN FUR DIE ZUKUNFT

Die Grundrisse wurden modular entwickelt.
Dies trégt nicht nur zu einer gréBeren Flexibili-
t&t bei der Raumnutzung bei, sondern ermég-
licht auch eine kostenginstigere Errichtung
der Wohnbauten. Dariber hinaus sollen alle
Wohnungen rollstuhlgerecht konzipiert und
mit groBziigigen Balkonen ausgestattet wer-
den. Zudem ist — wie bei allen Neubauten
der Wohnbau — auch die Energiebilanz der
Gebdude wegweisend: Die Konzeption erfolgt
im KW 55-Standard. Zudem ist auch bei
diesem Projekt die Beheizung der Wohnréume
Uber industrielle Abwérme vorgesehen. Ahn-

WOHNBAU 2022

Anstelle dieser in die Jahre gekommenen Garagenhéuschen sollen in den kommenden Jahren insgesamt
79 neue Wohnungen und Mikro-Apartments in der Werderstrafle entstehen.

lich wie bei der Nachverdichtung im Quartier ~ Nahwérmenetz angeschlossen werden. Der
Rémerstrafe sollen in diesem Zuge auch Beginn der Baumaf3nahmen soll noch im Jahr
weitere Wohneinheiten des Quartiers an ein 2023 erfolgen.
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AUCH 2023 ANDERUNGEN IN MILLIONENHOHE

SANIERUNGEN
VERBESSERN

m Rahmen der umfangreichen Sanierungs- und Modernisie-

rungstatigkeiten, die nicht nur schrittweise die Energiebilanz

des stédtischen Immobilienbestands, sondern auch den

Wohnkomfort der Bewohner verbessern, vergibt die Wohnbau
Rheinfelden jedes Jahr rund 5.000 Auftréige an Handwerker und
Dienstleister, die zu einem Uberwiegenden Grofiteil aus der Region
stammen.

,Damit flieBt das erwirtschaftete Kapital unseres Unternehmens nicht
nur zuriick in die grof3 angelegte Wohnraumschaffung. Unsere Ge-
winne flieBen auf direktem Wege zuriick in den regionalen Wirtschafts-
kreislauf”, berichtet Aufsichtsratsvorsitzender OB Klaus Eberhardt.

2022

,Damit wirkt die Wohnbau nicht nur durch die laufenden Bauprojekte,
sondern insbesondere auch durch die regelméfBige Auftragsvergabe
bei Sanierungen und Modernisierungen an unser regionales Handwerk
gerade in wirtschaftlich schwierigen Zeiten wie ein kleines Konjunktur-
paket fir unsere Stadt”, so der Oberbirgermeister weiter.

Im Jahr 2023 ist mit der umfangreichen Sanierung einer Senioren-
anlage in der MiBmattstrae (sieche nebenstehender Bericht), die plan-
geméf allein mit rund 5 Millionen Euro zu Buche schlagen wird, von
einer weiteren deutlichen Erhéhung der Investitionen im Modernisie-

rungs- und Sanierungsbereich auszugehen.

. .I'- .-.‘l -“

i
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VORBEREITUNGEN FUR 2023

2022

ANSPRUCHSVOLLE

SANIERUNG

ie baulichen Herausforderungen bei unserem

Sanierungsprojekt in der MiBmattstrafie sind das

eine”, erlautert Thomas Schweiger, Technischer

Leiter bei der Wohnbau. ,Aber auch der organi-
satorische Aufwand im Vorfeld der BaumaBBnahmen ist gerade bei
dieser Sanierung der Seniorenwohnanlage immens.”

Tatsdchlich steht dem Gebéude eine ganze Palette geplanter Emeue-
rungen bevor: Neben einer Modernisierung der AuBenfassade ist
unter anderem eine Sanierung des Haupteingang-Vordachs sowie eine
bauliche Uberarbeitung der Flachdécher geplant. Zudem sollen die
bisher offen gestalteten Laubengénge witterungstechnisch geschlos-
sener werden. Neben diesen umfangreichen Mafinahmen, die ein
geschatztes Investitionsvolumen von rund 5 Millionen Euro nach sich
ziehen werden, ist der konkrete Ablauf der Mafinahmen Gegenstand
der derzeitigen Planungen.

Wir sind stets darauf bedacht, die Beeintréchtigungen fir unsere
Mieter so gering wie méglich zu halten”, betont auch Geschdaftsfihrer
Markus Schwamm. ,Dennoch ist uns natirlich bewusst, dass jede
Sanierung auch mit Einschrénkungen fur die Bewohner einhergeht. Da
es sich beim Obijekt in der MiBmatistrale um eine betreute Wohnein-
richtung fur Senioren handelt, die wihrend der Sanierung bestimmter
Abschnitte nicht in ihren Wohnréumen verbleiben kénnen, organisieren
wir gerade Ersatzwohnungen fir die betreffenden Bewohner. Aufgrund
der eingeschréinkten Mobilitét der Senioren missen sich diese Ersatz-
wohnrgume allerdings im selben Seniorenheim befinden. Bei der der-
zeitig hohen Nachfrage nach Pflegeplétzen stellt uns das vor so man-
che Herausforderung”, so der Geschéftsfihrer weiter.

Ein weiteres Beispiel ist die Einrichtung der Ersatzwohnungen: ,Um
lange Umzugszeiten zu vermeiden und den Bewohnern das Ankommen
in ihren Ubergangswohnungen zu erleichtern, haben wir uns dazu
entschieden, bestimmte Einrichtungsgegensténde — wie beispielsweise

Das in die Jahre gekommene Seniorenheim in der MifBmattstrae soll im Jahr 2023
und 2024 fur geschétzte 5 Millionen saniert werden.

Fernseher in den Ersatzwohnréumen — aus Eigenmitteln bereitzustellen.
SchlieBlich ist es nicht nur unsere Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum in
Rheinfelden (Baden) zu schaffen und zu erhalten. Gerade als kommu-
nales Wohnbauunternehmen zeichnet es uns aus, dass wir — trotz aller
organisatorischer Aufgaben — die Bewohner unserer Anlagen nie aus
dem Blick verlieren”, so der Technische Leiter.
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~Kommunale
Wohnbadunterniehmen sind
fir uns bei der Schaffung von
Wohnraum wichtige Partner
und Mitstreiter.

Nicole Razavi
Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen
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ZAHLREICHE KOOPERATIONEN MIT SOZIALEN EINRICHTUNGEN IN RHEINFELDEN (BADEN)

KRAFTVOLLES ENGAGEMENT

NEBEN DER WOHNRAUMSCHAFFUNG FUR ALLE BEVOLKERUNGSSCHICHTEN MACHT SICH DIE WOHN-
BAU RHEINFELDEN IN ZAHLREICHEN KOOPERATIONEN UND FORDERPROJEKTEN STARK FUR DAS SOZIALE
GEMEINWOHL IN DER STADT. SO WERDEN NICHT NUR ETLICHE STADTISCHE EINRICHTUNGEN DURCH DIE
KOSTENGUNSTIGE BEREITSTELLUNG WOHNBAU-EIGENER RAUMLICHKEITEN UNTERSTUTZT. AUCH DURCH
REGELMASSIGE SPENDEN ENGAGIERT SICH DIE WOHNBAU AKTIV FUR WIRTSCHAFTLICH BENACHTEILIGTE

BURGER IN RHEINFELDEN (BADEN).

eit Anfang 2010 unterhélt der Orts-
verein Rheinfelden des Deutschen
Roten Kreuz in den Rédumlichkeiten der
Wohnbau in der GiterstraBe 4 einen
for jedermann nutzbaren Kleiderladen. Die
dort angebotenen Kleidungsstiicke, die stefs
nach saisonalem Bedarf angeboten werden,
kosten zwischen 50 Cent und 5 Euro. Hinter
den Kulissen sorgt ein engagiertes Team aus
18 ehrenamtlichen Mitarbeitern fir einen rei-
bungslosen Ablauf. Vormittags wird die frisch
gespendete Kleidung von einem Mitarbeiter-
team in Augenschein genommen, sortiert und
in das bestehende Sortiment aufgenommen.
Zu den Offnungszeiten Gbernimmt ein zweites
Team den Verkauf und die Betreuung der Kun-
den. Auf diese Weise wechseln sich vier Teams
ausschlieBlich ehrenamtlicher Mitarbeiter ab.

Seit Uber 25 Jahren ist das Familienzentrum
Rheinfelden Treffpunkt fir Kinder und Fami-
lien. Dabei schafft die Einrichtung den Spa-
gat zwischen Verein und Dienstleister. Dank
der haupt- und ehrenamtlichen Fachkrafte
kénnen regelmaBig Treffen organisiert oder
die Kindertagespflege Gbernommen werden.
Ein angeschlossener Kinder-Secondhand-
Laden bietet dariber hinaus preisginstige
Kleidung. Seit 1998 ist das Familienzentrum
Rheinfelden in Rédumlichkeiten der Wohn-
bau in der Elsa-Bréndstrém-Strafle 14-22
untergebracht. Durch einen Durchbruch

zu einer benachbarten Wohnung, die sich
ebenfalls im Bestand der Wohnbau befin-
det, wurde die Fldche des Zentrums im Jahr
2019 von urspringlich 175 auf knapp 250
Quadratmeter erweitert. Mit einer preis-
gunstigen Miete, die deutlich unterhalb der
durchschnittlichen Vergleichspreise liegt,
leistet die Wohnbau einen aktiven Beitrag
zum Erhalt der kostenlosen Angebote des
Zentrums.

L, Wir arbeiten seit Jahren
vertrauensyoll mit'der Wohnbau
Rheinfelden zusammen —
ein Partner, auf den wir uns
stets verlassen konnen.”

Birgitt Kiefer
Geschaftsfuhrerin Familienzentrum Rheinfelden e.V.

Die Einrichtung der Dieter-Kaltenbach-Stif-
tung bietet in Zusammenarbeit mit der Stadt
Rheinfelden (Baden) im Kulturpark Tutti
Kiesi ein kulturelles Angebot fir Kinder und
Erwachsene. Im Zentrum des Kulturparks
befindet sich ein Jugendhaus, das von der
Wohnungsbaugesellschaft Rheinfelden fir
ein Investitionsvolumen in Héhe von 1,8
Millionen Euro errichtet wurde. Die Ein-
richtung hat es sich zum Ziel gesetzt, die
Orientierung und Persénlichkeitsentwicklung
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der jungen Generationen durch spieleri-
sche und gestalterische Impulse zu stdrken.
Neben Angeboten zur Kinderbetreuung und
Ferienprogrammen bietet das Kulturzentrum
auch eine Kreativwerkstatt und Kunstkurse

for Kinder und Erwachsene an.

An bundesweit rund 620 Standorten setzen
sich Lokale Bindnisse fir Familien dafir
ein, die Lebens- und Arbeitsbedingungen
fur Familien zu verbessern. Auch in der
Stadt Rheinfelden (Baden) besteht seit 2006
ein Bindnis, an dem sich die Wohnungs-
baugesellschaft Rheinfelden beteiligt. Die
Mitglieder sind anséssige Unternehmen,
Organisationen und die Stadtverwaltung.
Zentrale Aufgabe ist die Unterstitzung eines
nachhaltigen, gesellschaftlichen und fami-
lienfreundlichen Wandels fir die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter der beteiligten Unter-
nehmen und Organisationen. Alle arbeiten
im Netzwerk zusammen, um die Familien-
freundlichkeit vor Ort zu férdern. Die Bind-
nispartner treffen sich alle drei Monate, um
hierfir gezielte Aktionen zu planen. Hierzu
zdhlen etablierte Formate wie beispielsweise
die Aktionen ,Unternehmen gestalten Ge-
sellschaft” und ,Sterntaler”.

Neben den oben angefihrten Beispielen
befinden sich auch weitere soziale Einrich-

tungen in den Gebéduden der Wohnbau. So
hat die Stadt beispielsweise die ehemaligen
Geschéftsrdume der Wohnbau in der Fried-
richstrafle 6 angemietet, um dort das Amt
for Familie, Jugend und Senioren unterzu-
bringen. Schon seit mehreren Jahren ist die
Stadt mit dem Birgertreffpunkt Gambrinus
und der stédtischen Freiwilligenagentur Mie-
ter des Erdgeschosses. Nach und nach wur-
den dort auch weitere Beratungsangebote
etabliert, wie zum Beispiel der i-Punkt der
Fritz-Berger-Stiftung, der Stadtseniorenbeirat

Geschéftstohrung und Team der Wohnbau freute sich sehr,

ihre Mieter nach einer zweijéhrigen Pause aufgrund der
Corona-Pandemie wieder zu einem persénlichen Fest ein-
laden zu kénnen. ,Die Mieterfeste sind ein fester Bestandteil
in unserem Kalender — umso mehr freut es uns, dass dieses
Jahr endlich wieder der persénliche Austausch in gemutlicher
Atmosphdre méglich war”, berichtet Geschéftsfihrer Markus
Schwamm. ,Es waren ungezwungene und angenehme Stun-
den — wie seit Jahren auf unseren schon zur Tradition gewor-

denen Mieterfesten.”
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Rheinfelden, Migranten beraten Migranten,
Hilfe zur Teilhabe, Frauenkulturfrihstick,
der Caritas Sozialdienst, die Schwangeren-
beratung sowie die AGJ Fachstelle fir Woh-
nungssicherung.

Auch die Tafel Rheinfelden gehért zu den
wichtigen sozialen Einrichtungen der Stadt.
Hier kénnen bedirftige Menschen seit 2004
Uberschissige und qualitativ einwandfreie
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Lebensmittel gegen ein geringes Entgelt — in
der Regel zwischen 10 und 20 Prozent des
urspringlichen Warenwerts — erwerben. Die
Wohnbau Rheinfelden hat es sich zur Aufga-
be gemacht, dieses Engagement zu unter-
stitzen. Zum einen wurde dem Tafelladen
im Jahr 2017 der Umzug in die Friedrich-
strale 6 und 6a erméglicht. Zum anderen
spendet die Wohnbau seit Jahren anstelle
von Weihnachtsgeschenken fir Kunden und
Partner Lebensmittel an die Tafel.

LIch freue mich
auBerordentlich,
dass wir nach
einer langen
Corona-beding-
ten Pause nun
endlich wieder
zusammen feiern
kénnen

G

Neben den Mietern waren auch Nicht-Mieter der Wohnbau
Rheinfelden willkommen. Mit einem passenden Rahmen-
programm fir Jung und Alt sowie guter Bewirtung wurde bei
bestem Wetter ausgiebig geplaudert, geschlemmt und ge-
feiert. Das Mieterfest 2022 war ein voller Erfolg, das sogar in
der regionalen Presse Erwéhnung fand. Die Wohnbau Rhein-
felden dankt allen Partnern, Helfern und Besuchern fir
unvergesslich schéne Tage — die Planungen fir das
kommende Jahr sind bereits im Gange.
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,Bauen braucht
Planbarkei?und Vérlasslichkeit.®

Nicole Razavi
Ministerin fir Landesentwicklung und Wohnen

BILANZ
2022
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AKTIVA

am 31. Dezember 2022

A. Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegensténde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie

2022

WOHNBAU

PASSIVA

am 31. Dezember 2022

2022

A.  Eigenkapital
[. Gezeichnetes Kapital

Il Gewinnricklagen

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 27.545,00 44.249,00

Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 79.367.065,21 68.819.989,25

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage
2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Gewinnricklagen

[l Bilanzgewinn

1. Jahresiberschuss

3.513.987,59
3.423.546,42

21.992.223,13

4.849.332,23

2. Einstellungen in Ricklagen 0,00

5.609.000,00

28.929.757,14

4.849.332,23

5.609.000,00

3.513.987,59
3.423.546,42

19.497.382,49

2.772.045,16
277.204,52

Eigenkapital insgesamt

39.388.089,37

34.538.757,14

B. Ruckstellungen

1. | Riuckstellungen fur Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen 1.135.209,00
2. Steuerrickstellungen 212.267,15
3. Sonstige Rickstellungen 355.916.25

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschéfts- und anderen Bauten 5.614.553,21 5.783.589,21
3. Bauten auf fremden Grundsticken 277.412,00 308.525,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 323.451,00 384.830,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 1.041.127,00 831.077,51
6. Anlagen im Bau 13.005.750,80 17.057.300,27
7. Bauvorbereitungskosten 435.302,26 100.064.661,48 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 200.000,00 200.000,00
2. Ausleihungen gegeniber Gesellschaftern 124.517,20 136.315.52
3. Andere Finanzanlagen 4.600,00 329.117,20 4.600,00

Anlagevermégen insgesamt 100.421.323,68 93.570.475,76

B. Umlaufvermégen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen 3.870.852,20 3.472.432,24
2. Andere Vorrdte 18.840,02 3.889.692,22 16.031,34
Il Forderungen und sonstige

Vermégensgegenstdnde
1. | Forderungen aus Vermietung 72.165,25 71.787,19
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 1.108,05
3. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 2.360,18 8.459,91
4. Forderungen gegeniber Gesellschaftern 8.579,38 35.092,82
5. Sonstige Vermdgensgegenstinde 115.613,78 198.718,59 317.727,49
Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Guthaben bei Kreditinstituten 2.150.411,70 856.245,59

Umlaufvermégen insgesamt 6.238.822,51 4.778.884,63

C. Akiive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 106.660.146,19 98.349.360,39
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1.107.707,00
56.356,21
1.359.195,69

Ruckstellungen insgesamt

C. Verbindlichkeiten

1.703.392,40

2.523.258,90

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

3. | Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdlinis besteht

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

41.516,64 € (Vorjahr 30.433,81 €)

56.494.472,96

27.584,24
5.089.563,30
2.350.663,04

1.213.899,31

150.000,00
41.516,64

52.356.625,98

30.767,03
4.431.784,87
2.132.373,19

1.966.261,48

150.000,00
30.433,81

Verbindlichkeiten insgesamt

D. Rechnungsabgrenzungsposten

65.367.699,99

61.098.246,36

1. Vorausbezahlte Mieten

200.964.43

189.097,99

Bilanzsumme
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106.660.146,19

98.349.360,39
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GEWINN-

for die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstétigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Verminderung des Bestands
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
(Betriebskosten)

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
for Altersversorgung und Unferstitzung
davon fur Altersversorgung:
87.469,97 € (Vorjahr 72.359,28 €)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahrestberschuss

Einstellungen in Gewinnricklagen
in gesellschaftsvertragliche Ricklagen

. Bilanzgewinn

17.075.694,19
9.691,20
188.743,01

7.214.685,94
0,00

1.355.742,99

340.039,10

187,00
283,00
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17.274.128,40

398.419,96
1.633.054,43

7.214.685,94
12.090.916,85

1.695.782,09

3.341.777,08
904.706,15

470,00
397.645,38
565.145,60

5.186.330,55
336.998,32

4.849.332,23

0,00
4.849.332,23

15.962.489,98
9.674,00
248.580,28

-6.704,87
637.995,17

7.995.697,33
107.664,81
8.748.672,42

1.097.098,88

291.235,03

2.879.075,32
549.123,69

196,00
44.222,00
474.345,95
357.012,63
3.100.198,92
328.153,76
2.772.045,16

277.204,52
2.494.840,64

ANHANG DES

1. 1. Unser Unternehmen ist eine
mittelgroBe Kapitalgesellschaft gern. §
267 HGB. Aufgrund der Bestimmun-
gen im Gesellschaftsvertrag hat die
Jahresabschlusserstellung nach den fir
grofie Kapitalgesellschaften geltenden

Vorschriften zu erfolgen.

2. Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt
for Wohnungsunternehmen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung werden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

angewandt:
Anlagevermégen

Die Gegenstdnde des Anlagevermégens wer-
den unter Bericksichtigung von Anschaffungs-
preisminderungen zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um linear

planméBige Abschreibungen bewertet.

Sofern bei den Anlagegegensténden von einer
voraussichtlich dauernden Wertminderung
auszugehen ist, werden auBerplanméBige
Abschreibungen auf den niedrigeren, beizu-

legenden Wert vorgenommen.

Investitionszuschiisse werden von den An-
schaffungs- und Herstellungskosten der bezu-
schussten Vermégensgegensténde abgesetzt.
Die immateriellen Vermdgensgegensténde
wurden linear mit 20% abgeschrieben.

Die planmé&Bigen Abschreibungen auf Sach-

WOHNBAU

2022

anlagen wurden wie folgt vorgenommen: *  Technische Anlagen Uber eine Gesamt-

nutzungsdauer von 7-20 Jahren.

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten Uber eine *  Die Anschaffungskosten der Betriebs-

Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 67
Jahren. Bei umfassenden Sanierungs-
mafBnahmen wurde die Nutzungsdauer

um bis zu 30 Jahre verléngert; die ma-

und Geschéftsausstattung werden
entsprechend den steuerrechtlichen
Vorschriften Gber die betriebsgew&hn-

liche Nutzungsdauer abgeschrieben.

ximale Nutzungsdauer von 80 Jahren

wurde nicht Uberschritten.

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Geschéfts- und anderen

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit An-
schaffungskosten von 250,00 - 1.000,00
€ wurden zu einem Sammelposten zu-

sammengefasst und Uber funf Jahre linear

Bauten mit einer Gesamtnutzungsdau-  abgeschrieben.
er von 30 bzw. 50 Jahren.

Garagen Uber eine Gesamtnutzungs-

dauver von 25 Jahren.

Bauten auf fremden Grundstiicken

Uber eine Gesamtnutzungsdauer von

20 Jahren.

Die Finanzanlagen sind zu den Rickzah-
lungswerten bzw. fortgefihrten Anschaf-

fungskosten bilanziert.

Die Ausleihungen an Gesellschafter wurden

mit den Nennwerten unter Beriicksichtigung

der Tilgungen bilanziert.
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Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde grundsétzlich zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Beachtung des strengen Niederstwertprinzips

bewertet.

Die unfertigen Leistungen des Umlaufver-
moégens beinhalten ausschlieBlich noch
nicht abgerechnete Betriebskosten einschl.

anteiliger Léhne.

Die anderen Vorréte wurden nach der FIFO-
Methode (First in - First out) bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstdnde sind grundsétzlich mit ihrem
Nennwert angesetzt. Erkennbare Einzel-
risiken wurden durch angemessene Wertbe-

richtigungen bericksichtigt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert an-

gesetzt.

WOHNBAU 2022

Ruckstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte

in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank versffentlichten Abzinsungssét-

zen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und dhnli-
che Verpflichtungen wurden geméf Sachver-
sténdigengutachten nach der ,Projected Unit
Credit Method” unter Beriicksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Renfenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundséitzen unter
Anwendung der Richftafeln von Prof. K. Heu-
beck (2018 G) und dem von der Deutschen

Bundesbank ermittelten durchschnittlichen

Markizinssatz der vergangenen 10 Jahre

von 1, 78% (Stand Monatsende Dezember,
Restlaufzeit 15 Jahre) Gehaltssteigerungen
wurden in Héhe von 0% p. a. und Rentenstei-
gerungen in Héhe von 1,5% p. a. bericksich-
tigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde

mit 0% p. a. bericksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betrégt 67.200 € (Vorjahr 111.565
€). Fur den Unterschiedsbetrag besteht eine

Ausschittungssperre.

Drei Rickdeckungsversicherungen zur
Absicherung von Pensionsverpflichtungen
wurden an den Berechtigten verpféndet. Das
Deckungsvermégen wurde gern. § 246 Abs.
2 S. 2 HGB mit den Altersversorgungsver-
pflichtungen saldiert. Der Verrechnungsbetrag

von T€ 618 entspricht den Anschaffungskos-
ten und dem am Bilanzstichtag beizulegenden
Zeitwert. Der Erfillungsbetrag der Pensions-
rickstellungen betrégt zum Bilanzstichtag T€
1.754.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungs-
betrag bewertet.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt, soweit sie Ertrag fir einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
Die angewandten Bilanz- und Bewertungsme-
thoden entsprechen den im Vorjahr ange-

wandten Methoden.

HEnmm “

i1
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l. Bilanz

1. Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefugt.

2. 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 betréigt zum 31.12.2021 rd. € 345.694, der Jahresiberschuss rd. € 12.436.

3. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 3.870.852,20 (Vorjahr € 3.472.432,24)

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:
Sonstige Vermégensgegenstdnde: € 61.936,90
Vorjahr: € 64.275,58

Es handelt sich hierbei um Forderungen aus Rickdeckungsversicherungen

fur Pensionszusagen.

5. Die in den Forderungen gegeniber Gesellschaftern
ausgewiesenen Betrége betreffen:
Forderungen aus Lieferungen und Leistung € 8.579,38
Vorjahr: € 35.092,82

6. Inden ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Rickstellungen

mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- Kosten des Jahresabschlusses € 77.000,00
- unterlassene Instandhaltung €208.792,25
- Gewdhrleistungen € 50.000,00

7. Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von Darlehen ergeben sich

aus dem in der Anlage beigefugten Verbindlichkeitenspiegel.
8. Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene Forderungen oder Verbindlichkeiten:

Ausweis unter Bilanzposition

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten: € 18.465.502,96
Vorjahr: €12.770.355,03
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Sonstige betriebliche Ertrdge

Es ergaben sich folgende wesentliche periodenfremde Ertrége:
Ertréige aus Kontenbereinigungen 38.753,35 €
Ertrdge frihere Jahre 80.010,57 €

Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Kontenbereinigungen
und Nachlgsse auf Wérmelieferungen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im Geschéftsjahr entfiel das Netto-Honorar
des Abschlussprifers auf

Prifungsleistungen mit 20.800,00 €
sonstige Beratungsleistungen 2.485,63 €
Insgesamt betrug das Honorar 23.285,63 €

Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrége
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende

Geschéftsjahr Vorjahr
Aufwand aus Aufzinsung 283,00 € 44.222,00 €

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Der Aufwand aus der Aufzinsung der Pensionsverpflichtungen
wurde mit den Ertrédgen aus Deckungsvermégen saldiert.

Geschéaftsjahr Vorjahr
Aufwand aus Aufzinsung 37.719,00 € 40.803,00 €
Ertrige aus Deckungsvermégen = 34.674,80 € 34.937,88 €

Es ergaben sich folgende Ertrége bzw. Aufwendungen
von aufBergewdhnlicher Gré3enordnung oder
auf3ergewdhnlicher Bedeutung:

Geschaéftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrége
Ertrdge aus Skontobetrgen  91.219,30 € 121.750, 19 €
Ertréige Anlagenverkdufe 765.495,43 € 461.320,44 €
Auflésung von Rickstellungen 630.823, 14 € 0,00 €

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Zutihrung zur Rickstellung

for drohende Verluste aus

Wérmelieferungsvertrag 0,00 € 546.222,00 €
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke

Zufuhrung zur Ruckstellung
for Gewdhrleistungen 0,00 € 107.664,81 €

2022

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende

Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fGhren.
Aktive Steuerlatenzen:

a) Der Ansatz der Immobilienbestéinde in der Steverbilanz

liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Er-
ffnungsbilanz beim Ubergang von der Steverfreiheit nach dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die unbeschrénkte Steuer-

pflicht die Immobilienbesténde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

b)  Die sonstigen Rickstellungen sind aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrégen
gebildet.

c)  Die Pensionsriickstellungen sind aufgrund von steuerrecht-
lichen Vorgaben in der Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen
gebildet.

Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch

die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrége.

Die aktiven Latenzen Gberwiegen die passiven Latenzen, von

dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch gemacht.

Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betréige

der Ausschittungs- bzw. Abfihrungssperre:

Zeitwert der zu verrechnenden Vermdgensgegensténde aus

Altersversorgung 618.481,00 €

Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rickstellung mit dem 10-Jahres-Durchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem

7-Jahres-Durchschnittszinsatz 67.200,00 €

685.681,00 €

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung

der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind

aus Vertrégen fur derzeit im Bau befindliche
Neubau- und Sanierungsmafinahmen T€ 11.341
aus Leasingvertrégen T€ 84



Die Zahl der im Geschéftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitnehmer

betrug: (siehe rechts)

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

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

€8.865,00

Gesamtbezige der frijheren Organ-
mitglieder und ihrer Hinterbliebenen
€112.372,49

Pensionsverpflichtungen fur frihere
Mitglieder des Geschaftsfihrungs-

organs:

Fir laufende Pensionen

€ 1.753.689,00

Geschéftsfihrer

Markus Schwamm,
Dipl.-Immobilienwirt,
Dipl.-Betriebswirt (DIA/VWA)
Bachelor of Arts Real Estate

Kaufménnische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb

Eberhardt, Klaus

Renz, Paul

Fischer, Gustav

Glick, Ralf

Liebenow, Rainer
Lohmann, Anette
Markus, Wilfried

Meier, Dieter

Nuss, Hannelore

Reichert-Moser, Karin
Reiher, Philipp

Schippmann, Kristin

Unal, Elif

56

O |JOoN O N

Oberbirgermeister

Sparkassenfilialdirektor i.R.
Betriebswirt i.R.

Backermeister

Vorsitzender des Vorstands
(Sparkasse Lérrach-Rheinfelden)

Dipl. Sozialarbeiterin
Glasblasermeister
Rechtsanwalt

Dozentin

Lehrerin GHS/GWRS
(Konrektorin) i. R.
Amtsleiter Stadtkdmmerei
Birgermeisterin

Fremdsprachen-

Korrespondentin

(Aufsichtsratsvorsitzender)

(stellvertretender Vorsitzender)

(Schriftfuhrerin)

(stellv. Schriftfihrerin)

seit 15.12.2022
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1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine Vorgénge von

besonderer Bedeutung.

2. Es wird folgende Ergebnisverwendung vorgeschlagen:

Einstellung des Bilanzgewinns in andere Gewinnricklagen

2022

SOyt

Rheinfelden (Baden), 10.03.2022

Markus Schwamm
Geschaftstohrer

€4.849.332,23

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
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen*

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lie-

ferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniber Unterneh-
men, mit denen ein
Beteiligungsverhdlinis
besteht

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamt-
betrag

* steht zur Verrechnung an

unter 1 Jahr
56.494.472,96 3.901.871,44

(562.356.625,98) (3.810.078,3¢)

27.584,24 3.182,79
(30.767,03) (3.182,79)
5.089.563,30 5.089.563,30
(4.431.784,87)  (4.431.784,87)
2.350.663,04 2.350.663,04
(2.132.373,19)  (2.132.373,19)
1.213.899,81 1.213.899,81
(1.966.261,48)  (1.966.261,48)
150.000,00 150.000,00
(150.000,00) (150.000,00)
41.516,64 41.516,64
(30.433,81) (30.433,81)

65.367.699,99  12.750.697,02
(61.098.246,36)  (12.524.114,50)

1 bis 5 Jahre

13.620.562,16

(15.101.023,97)

12.731,16
(12.731,16)

13.633.293,32
(15.113.755,13)
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Uber 5 Jahre

43.313.439,75

13.168.224,70
(39.487.121,85)
(12.855.638,92)

38.972.039,36

(33.445.523,65)

11.670,29 27.584,24
(14.853,08) (30.767,03)
2.293.327,85

(2.122.829,56 )

38.983.709,65 58.802.576,54
(33.460.376,73)  (54.496.357,36)

Art der
Sicherung

GPR
BU
GPR
BU

GPR
GPR

BU
BU
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ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

ABSCHREIBUNGEN, ABGANGE UND ZUSCHREIBUNGEN

BUCHWERT

Anschaffungs-
und Herstellungs-

Anschaffungs-/

Abschreibungen

Abschreibungen

kosten Stand zum Umbuchungen | Herstellungskosten (kumulierte) Abschreibungen Abschreibungen (kumulierte) Buchwert am Buchwert am

Angaben in Euro 01.01.2022 Zugénge Abgénge (+/-) 31.12.2022 01.01.2022 Geschéftsjahr Abgénge 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022
I. Immaterielle
Vermdgensgegensténde

248.489 02 248,489 02 204.240,02 16.704,00 220.944.02 44.249 00 27.545,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 123.247.451,69 1.069.845,43 1.075.560,36| 13.335.081,38 136.576.818,14 54.427.462,44 2.913.295,14 131.004,65 57.209.752,93 68.819.989,25 79.367.065,21
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 8.416.394, 18 1.500,00 24.000,00 8.393.894,18 2.632.804,97 152.608,00 6.072,00 2.779.340,97 5.783.589,21 5.614.553,21
3. Bauten auf fremden Grundstiicken 569.782,40 569.782,40 261.257,40 31.113,00 292.370,40 308.525,00 277.412,00
4. Technische Anlagen und Maschinen 741.889,69 741.889,69 357.059,69 61.379,00 418.438,69 384.830,00 323.451,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.879.635,09 71.945,15 46.916,97 304.782,79 2.209.446,06 1.048.557,58 166.677,94 46.916,46 1.168.319,06 831.077,51 1.041.127,00
6. Anlagen im Bau 17.057.300,27 9.588.314,70 -13.639.864,17 13.005.750,80 0,00 0,00 17.057.300,27 13.005.750,80
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 435.302,26 0,00 435.302,26 0,00 0,00 0,00 435.302,26

151.912.453,32 11.166.907,54 1.146.477,33 0,00 161.932.883.53 58.727.142 08 3.325.073,08 183.993,11 61.868.222 05 93.185.311.24 100.064.661,48

Ill. Finanzlagen
1. Ausleihungen an Gesellschafter 1136311 5;52 11.798,32 1:24°517:,20 0,00 136.315,52 124.517,20
2. Beteiligungen 200.000,00 200.000,00 0,00 200.000,00 200.000,00
3. Andere Finanzanlagen 4.600,00 4.600,00 0,00 4.600,00 4.600,00

340.915,52 0,00 11.798,32 0,00 329.117,20 0,00 0,00 0,00 0,00 340.915,52 329.117,20
Anlagevermégen gesamt 152.501.857.86 11.166.907,54 1,158.275.65 0,00 162.510.489 75 58.931.382.10 3.341.777,08 183.993,11 62.089.166,07 93.570.475,76 100.421.323 68
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1.1.1 Geschéaftsmodell
des Unternehmens

Die stédtische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Rheinfelden wurde am 15.11.1951
gegrindet und ist beim Amtsgericht 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 fur 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 Neubautétigkeit

verstérkt worden.

Zur Erreichung unseres Ziels erwerben,
errichten und vermieten wir vor allem Wohn-

bauten. Um zusétzliche Eigenmittel fir die
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Bautatigkeit zu schaffen, sind wir vereinzelt
auch im Bautrégergeschaft tétig und betrei-

ben die Mietverwaltung fur Dritte.

Die Gesellschaft ist auflerdem an der Wirt-
schaftstérderung und Standortentwicklung
Rheinfelden GmbH mit 40 % des Stammka-
pitals beteiligt.

60

1.2.1 Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Mit dem am 24. Februar begonnenen
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine
ergab sich nicht nur sicherheitspolitisch,
sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine
Zeitenwende. Ausgehend von den Energie-
preisen (im Dezember 2022 + 24,4 % im
Vergleich zum Vorjohresmonat) und Lebens-
mittelpreisen ergab sich im Jahresverlauf die
hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %, 2021:
3,1 %) seit Grindung der Bundesrepublik.
Von den drastischen Preiserhdhungen waren
auch die Baupreise betroffen; der Baupreis-
index im 4. Quartal 2022 des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg erhshte
sich um 14,5 % auf einen Indexstand von
144,9; im Vergleichsquartal des Vorjahres
betrug der Indexstand noch 126,6. Die
Bundesregierung versucht Unternehmen und
Verbraucher zu entlasten (2022: z.B. befris-

tete Senkung der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ti-

cket, befristete Senkung Umsatzsteuersatz auf
Gas und Fernwarme, Ubernahme der Kosten
fur die Abschlagszahlungen auf Strom und
Gas fir Dezember; 2023: Preisbremsen auf
Strom und Gas). Durch diese Mainahmen
summierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit
der &ffentlichen Haushalte auf fast 102 Mrd.
€, dennoch hielt Deutschland erstmals seit
2019 die europdische Verschuldungsregel
bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung
mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.

Zur Eindédmmung der Inflation hat die
Europdische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch
kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fur Baufinanzierungen. Betrug

der Zinssatz fir 10jahrige Baufinanzierungen
zum Jahresanfang noch 1 %, stieg er bis Jah-

resende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fGhrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohnbau-
projekte gestoppt bzw. zurickgestellt wurden.
Aufgrund des Zinsanstiegs fielen nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes die
Preise fur Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal um
0,4 %, fur 2023 wird mit einem beschleunig-
ten Preisrickgang bei Bestandsimmobilien
gerechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs
damit gerechnet, dass mehr Haushalte Miet-
wohnungen statt Wohneigentum nachfragen,
wobei diese Mietnachfrage auf ein geringes
Angebot treffen wird, weil Wohnungsneu-
bauten wegen des Zinsanstiegs und der
hohen Baupreise zurickgestellt wurden. Von
daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen

zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefer-
engpdssen und Fachkréftemangel ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahr 2022 nach Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 1,9 % gegeniber
dem Vorjahr angestiegen. Fir 2023 wird mit

einer leichten Rezession gerechnet.
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Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegeniber dem
Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die
Zahl der Erwerbstdtigen in Gesamtdeutsch-
land hat 2022 mit rund 45,6 Mio. Beschaf-
tigten den héchsten Stand seit der Wieder-

vereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende
des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio.
Personen, im Vorjahresquartal waren es noch
11,12 Mio. Personen. Der Anstieg ergab sich

vor allem aus Zuzigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es

in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg kénnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annghernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach
wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit
immer noch um fast 290.000 h&her liegen
als 2017.

1.2.2 Geschadftsverlauf

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, im Folgenden die ,Wohnbau”
genannt, hat das Geschéftsjohr 2022 mit
einem Jahresiberschuss von 4.849,3 TEuro
(Vorjahr 2.772,0 TEuro) abgeschlossen.

Wie im Vorjahr war die Wohnbau im Ge-
schaftsjahr vor allem mit der Instandhaltung
und Modernisierung des Wohnungsbestan-
des, mit der Neubautdtigkeit und der Ent-

wicklung weiterer Projekte beschdftigt.

Der Geschéftsverlauf ist fir die Geschaftsfih-
rung zufriedenstellend. Die Wirtschaftsplan-
ziele des Geschdftsjahres konnten Gbertroffen

werden.
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NEUBAUTATIGKEIT
Quartiersentwicklung Rémerstrafie

Im Geschéftsjahr nahm die Quartiersent-
wicklung Rémerstrafie einen besonderen
Raum ein. Als NachverdichtungsmafBnahme
wurden zwei achtgeschossige Gebéude mit
insgesamt 94 barrierefreien Wohnungen

und je einer Tiefgarage errichtet. Das Neu-
bauprojekt wurde in zwei Bauabschnitten
realisiert und ist zu 50 % &ffentlich geférdert.
Die Fertigstellung sowie der Bezug des ersten
Bauabschnittes (47 Wohneinheiten) erfolgten
planméaBig im Sommer 2021. Die Fertigstel-
lung des zweiten Bauabschnittes (ebenfalls
47 freifinanzierte Wohneinheiten) lief trotz
der Beeintréchtigungen durch Corona
planméBig und wurde im Mai/Juni 2022
fertiggestellt und bezogen. Im Berichtsjahr
konnten somit die Neubauvorhaben erfolg-

reich abgeschlossen werden.

Die Ausschreibung der Energieversorgung
konnte plangeméf angeschlossen werden.
Durch den Verkauf des Wérmenetzes entsteht
im Berichtsjahr ein geringfigiger aufleror-

dentlicher Ertrag.

Seit dem 1.7.2022 erfolgt eine klimaneu-
trale Energieversorgung durch industrielle
Abwérme. Die Energieversorgung wird
hierbei nachhaltig und klimafreundlich for
bis zu 422 WE im Wohnquartier werden.
Gleichzeitig werden durch die Uberlassung
des Warmenetzes eine Fokussierung auf das
Kerngeschéft erreicht und unternehmerische
Risiken eines Netzbetriebes sind ausge-

schlossen.

Projektentwicklung Birgerheim —
Neubau von 40 Mietwohnungen

Nach dem Abschluss des Grunderwerbs, der
Planung sowie der erfolgreichen Ausschrei-
bung des Projekts ,Wohnen am Herbert-King-
Park” erfolgte planmaBig der Baubeginn ab



dem Frihjahr 2021. Es entsteht eine freifi-
nanzierte Mietwohnanlage im KfW 55-Stan-
dard, verteilt auf vier Baukérper mit 40 Miet-
wohnungen und rund 3.300m?2 Wohnflache
sowie einer Tiefgarage. Die Baustelle lguft
planméBig. Neben den Mietwohnungen wird
ein Gemeinschaftsraum sowie eine Géiste-
wohnung errichtet.

Der Bezug der Wohnanlage erfolgt bereits ab
dem 1.2.2023 hausweise. Die weiteren Bau-
abschnitte werden jeweils im Monatsturnus
zum 1.3., 1.4 sowie zum 1.5.2023 bezogen.
Zum Berichtszeitpunkt sind bereits 37 der 40
Wohnungen vermietet.

Die tbrigen Wohnungen werden auf Wunsch
des Gesellschafters noch zuriickbehalten, um
bei dem Anwerben von Fachkréften Hand-

lungsoptionen zu haben.

Projektentwicklung Ernst-Reuter-Strafie
15 mit 12 éffentlich geférderten
Mietwohnungen

Im Rahmen der Quartiersentwicklung Rémer-
straffe wurde ein weiteres Baufeld Gberplant
und in die bauliche Umsetzung Gberfihrt.
Der Baubeginn erfolgte planmaBig im 4.
Quartal 2020. Es entsteht eine &ffentlich
geférderte Wohnanlage im KfW 55-Standard
mit einem Baukérper mit 12 Wohnungen
und rund 880 m?2 Wohnfléche sowie oberir-
dischen Stellplatzen. Die Bautdtigkeit konnte
planméfig durchgefihrt werden. Die Fertig-
stellung sowie der Bezug konnten planmafig

im Frihjahr 2022 erfolgen.

Denkmalgeschitztes Objekt —
Rheinbrickstrale 8, Haus Salmegg

Aufgrund fehlender behérdlicher Anforde-
rungen wurde der bestehende Wintergarten
zuriickgebaut und in enger Abstimmung mit
der Stadt und der Denkmalbehérde durch
einen Neubau des Wintergartens ersetzt.

Im gleichen Zuge wurden ebenfalls die Fassa-
de sowie Fensterladen unter Bericksichtigung
des Denkmalschutzes Uberarbeitet. Zum
Abschluss erfolgten noch eine Uberarbeitung
der AuBBenanlagen sowie eine Erneuerung der

Vordécher. Ebenso wurden im Berichtsjahr
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2022 im Inneren des Gebéudes baurecht-
liche Anpassungen vorgenommen sowie die
jahrzehntealte Kiche erneuert. Bis auf Rest-
arbeiten, welche 2023 aufgrund behérdlicher
Abstimmungen noch durchgefihrt werden
kénnen, wurde das gesamte Anwesen zu-
kunftsfahig aufgewertet. Neben den weiteren
Arbeiten, die im Jahr 2023 anstehen, wurde

die Miete fur das Restaurant neu festgesetzt.

BESTANDSENTWICKLUNG

Instandhaltung und Modernisierung

Die Werterhaltung unseres Gebdudebestan-
des ist und bleibt ein wesentlicher Faktor des
Geschaftsmodells der Wohnbau. Wir haben
deshalb auch im Jahr 2022 wieder erheb-
lich in unsere Gebdude und Wohnungen
investiert. Art und Umfang reichen von ein-
fachen InstandhaltungsmaBnahmen bis hin zu

Komplettsanierungen.

Gerade die kleinen Instandhaltungsmafinah-
men und die Einzelmafinahmen, auch in Ver-
bindung mit einem Mieterwechsel, erfordern
erhebliche finanzielle und personelle Res-
sourcen. Sie haben auch einen erheblichen
Anteil am Investitionsprogramm der Wohn-
bau. Im Jahr 2022 wurden auch in unseren
Wohnungsbestand rund 2,8 Millionen Euro
an Instandhaltungskosten und weitere rund
1,15 Millionen Euro in Modemisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen im Grendelmatt-

quartier investiert.

Zukinftig werden die Akfivitdten noch weiter
ausgebaut werden missen, um mit Grof3-
sanierungen die Klimaziele zu erreichen. Die
vorhandenen Handwerkerkapazitéten und
die eigene Leistungsféhigkeit sind hierbei
groBe Einflussfaktoren. Ebenso stehen die
gesetzlich gewinschten Klimaziele in einem
Zielkonflikt zu preiswerten Mietpreisen, was
man bei der Umsefzung versuchen muss zu

bericksichtigen.

Seit Jahrzehnten wird bereits erfolgreich in

die Energieeinsparung und den Klimaschutz
investiert. Um die Erfolge und die zukinftigen
Ziele zu erfassen, wird derzeit an einem Nach-

haltigkeitsbericht gearbeitet.
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Dacherneuerung Karl-
FUrstenberg-Strafle 42 und 42a

Im Gebiet befinden sich drei Hochbauten.
Die Immobilien Karl-Firstenberg-StraBe 42
und 42a sind im Besitz der Wohnbau, das
Gebaude Karl-Firstenberg-Strafie 40 ist
durch ein Bautrdgergeschaft aus friheren

Jahren eine Wohneigentumsanlage.

Als Bestandteil des Wirtschaftsplanes wurden
bei den Gebduden Karl-Firstberg-Strafie 42
und 42a eine baulich erforderliche Dach-
erneuerung durchgefihrt. Die MaBnahme
konnte plangeméf im November 2022

im vorgesehenen Rahmen abgeschlossen

werden.
Quartierentwicklung Grendelmattweg

Die Wohnbau besitzt im Quartier Grendel-
mattweg 9 Gebdude mit 68 Wohnungen.
Nach der Aufwertung der Gebéude 10 und
12 (12 Wohnungen) und der Gebéude 2-8
(32 Wohnungen) erfolgte im Berichtsjahr die
bauliche Umsetzung des letzten Abschnittes
mit der Sanierung der Gebdude Grendel-
mattweg 14-18 (24 Wohnungen). Im Be-
richtsjahr wurden die Fassaden, Fenster und
das Dach erneuert sowie die Energieeffizienz
verbessert.

Die MaBBnahmen im Quartier werden mit der
Fertigstellung der AuBBenanlage Grendelmatt
14-18 im Frohjahr des Geschéftsjahres 2023

vollstandig abgeschlossen werden kénnen.

Sanierung der Gebdude Hertener Strafle
25/27,29/31 und 38/40 (36 Wohnun-

gen)

Als weitere Mainahme des Wirtschaftsplans
wurden die Fassaden sowie die Décher

komplett erneuvert.
SONSTIGE MASSNAHMEN

Das Gebdaude Beuggener Strafie 28 wurde
entmietet und steht zum Verkauf. Die letzten
Jahre diente es der Stadt Rheinfelden als
Obdachlosenunterbringung. Derzeit laufen
Uberlegungen zur weiteren Nutzung des

denkmalgeschitzten Gebéudes Alte Schule

Warmbach. Im Gebdude Alte Schule Warm-

bach bestehen keine Mietverhaltnisse mehr.

Ebenso wurden Verbesserungen am Tafel-
aden vorgenommen und weitere fir 2023

in die Wege geleitet.

Zusétzlich wurde die Realisierbarkeit des
stédtischen Wettbewerbs auf dem Zoll-
areal geprift. Die Wohnbau wurde von den
Gremien gebeten, einen Grunderwerb mit
anschlieBendem Bau eines Cafés, einer
sffentlichen Toilette sowie einer neuen
Zolleinrichtung als zusétzliche Mainahme
zu prifen. Bis zum Berichtszeitpunkt konnte
noch kein Grunderwerb des Grundstickes

getétigt werden.

Aufgrund des baulichen Zustandes des
Garagenhofes Werderstra3e steht eine
wohnungswirtschaftliche Neuplanung des
Areals an. Hier ist geplant, im Rahmen
eines weiteren Nachverdichtungsprojektes
weitere 79 &ffentliche geférderte Mietwoh-
nungen in den ndchsten Jahren entstehen
zu lassen. Der Projektentwicklungsbeschluss
wurde in den Gremien bereits gefasst. Der-

zeit 1auft die europaweite Ausschreibung der

i
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BaumaBnahme. Ein Baubeginn ist im Jahr
2023 geplant, unter der Voraussetzung,
dass Férderzusagen verbindlich vorliegen
und die Ausschreibung eine wirtschaftliche
Darstellung erméglicht. Die erforderlichen
Eigenmittel als Férdervoraussetzung sollen
durch aktuelle und zukinftige positive Er-

gebnisse erwirtschaftet werden.

Im Berichtsjahr wurde mit den Gremien

ein Prioritétenplan fir die néchsten Jahre
erarbeitet und verbindlich beschlossen. Die
aktive Geschéftstatigkeit wird unter Beriick-
sichtigung der finanziellen und personellen
Leistungsféhigkeit auf hohem Niveau fort-
gefohrt.

Die Stadt Rheinfelden realisiert derzeit
einen Neubau eines zentralen Feuerwehr-
gebé&udes. Mit der finalen Realisierung
stehen Grundsticksareale zur Weiterent-
wicklung an, die teilweise an bestehende
Bestandsgebdude der Wohnbau angrenzen.
Hier ist es maglich, dass die Wohnbau sich
um einen Grunderwerb bemiht und ab den
Jahren 2024 ff. weitere Projekte zur Rea-

lisierung von Mietwohnungsbau anstehen

kénnten.
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Dariber hinaus besteht die Maglichkeit,
nach Klérung der Férdersituation, ab 2024
ff. Planungen fir die weitere Quartiermitte
Rémerstrafle zu starten. Hier sind nach dem
Abbruch der Bestandsquartiersgarage und
deren Neubau, Reihenhduser fir Familien
und der Bau von weiteren Wohnungen (ca.

90) in den ndchsten Jahren méglich.

Neben der ambitionierten Geschéfts-
tétigkeit wurde die Geschaftsfohrung im
Berichtsjahr gebeten, in die Entwicklung
des Krankenhausareals Rheinfelden einzu-
steigen und neben dem méglichen Erwerb
der Areale (rund 6 ha) auch deren bauliche
Entwicklung anzudenken. Hierzu wurde
nach Abstimmung mit dem Aufsichtsrat ein
stadtebaulicher Rahmenplan auf den Weg
gebracht, welcher als Grundlage fir wei-
tere mogliche Schritte dienen soll. Weitere
Entscheidungen zur Projektentwicklung des
6 ha grofien Areals stehen ab 2023 an.

Der Erhalt und die dauerhafte Zurverfi-
gungstellung von preisginstigem Wohn-
raum stehen hier im Widerspruch zu den
Klimazielen (Klimaneutralitét bis 2040).

1
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Die Wohnbau Rheinfelden bewirtschaftet im Geschéftsjahr

nachfolgend aufgefihrten Immobilienbestand:

BestandsiUbersicht Wohneinheiten

Wohnungen Bestand 31.12.2021 1.943
Zugang durch Bautdtigkeit 59
Abgang durch Verkauf 5
Bestand 31.12.2021 1.997
Gewerblich genutzte Einheiten 31.12.2021 21
Zu- und Abgénge im Geschéftsjahr 0
Bestand 31.12.2021 21
Mietverwaltung for Dritte 40
Garagen zum 31.12.2021 695
Zugang durch Kauf 1
Zugang durch Bautdtigkeit 57
Abgang durch Verkauf 2
Bestand 31.12.2022 751

Von den 1.997 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 6,06 %
(121) preisgebunden. Die Zahl der preisgebundenen Wohnungen
konnte im Berichtsjahr um 11 % gesteigert werden (in den letzten zwei

Jahren verdoppelt).

2022

Per 31.12.2022 waren 35 der 1.997 verwalteten Wohnungen nicht
vermietet. Das enfspricht einer Leerstandsquote von rund 1,75 %
(Vorjahr 1,85 %). Die aktuelle Leerstandsquote beinhaltet im Wesent-
lichen das Leerwohnen des baufdlligen Gebdudes Beuggener Strafle
28 mit 22 Wohnungen sowie das Leerwohnen von Verkaufsobjekten.
Unter Bericksichtigung dieser Besonderheit bewegt sich die Leer-
standsquote unter dem Vorjahresniveau. Die Fluktuationsrate betrégt
6,1 % (Vorjahr 8,6 %).

Die Mietriickstéinde liegen mit 0,42 % (Vorjahr 0,45 %) leicht unter
dem Vorjahresniveau. Zum Stichtag sind Forderungen aus Mieten im

Umfang von 72,16 TEuro (Vorjahr 71,78 TEuro) ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2022 mussten rund 17,30 TEuro (Vorjahr rund 11,28

TEuro) Mietforderungen auf Ifd. Mieten abgeschrieben werden.

Die Mietverwaltung fur Dritte erfolgte weiterhin im bisherigen Umfang.

1.4.1. Ertragslage

Die Wohnbau Rheinfelden hat sich im Jahr 2022 erneut am Markt
sehr gut behauptet. Der operative Gewinn (Ergebnis vor Steuern)

in Héhe von 5.751,5 TEuro liegt Gber dem Niveau des Jahres
2021(3.457,2 TEuro). Die Mieterlése sind um rund 1.100.000 Euro
gestiegen, was auf Mietanpassungen bei Neuvermietung, geringfi-
gige Anpassung der Mieten an die ortsiibliche Vergleichsmiete sowie
vor allem durch die erstmalige Vermietung des Neubaus Rémerstrafie

20 und des Neubaus Ernst-Reuter-Strafle 15 zuriickzufihren ist.

Fur die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Geschafts-
jahr 2022 ein Betrag von rund 3.293 TEuro (Vorjahr rund 3.877,3
TEuro) aufgewendet. Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und
Modernisierungstatigkeit wird auch in Zukunft auf hohem Niveau fort-

gesetzt.

Die Personalaufwendungen sind von 1.388.333,91 Euro auf
1.695.782,09 Euro gestiegen. Die Léhne und Gehdlter sind dabei
von 1.097.098,88 Euro auf 1.355.742,99 Euro gestiegen, im We-
sentlichen einhergehend mit Personalaufbau. Die sozialen Abgaben
und Aufwendungen fir Altersversorgung sind von 291.235,03 Euro
auf 340.039,10 Euro leicht gestiegen.

Die planméBigen Abschreibungen betragen 3.341.777,08 Euro
(Vorjahr 2.879.075,32 Euro).

Die Kapitalkosten haben sich gegeniber dem Vorjahr um rund
76.000 Euro reduziert. Die fir die Kreditnehmer noch ginstige Ent-
wicklung im ersten Halbjahr an den Kapitalmérkten und das aktive
Zinsmanagement des Unternehmens wirken sich positiv auf die Héhe

der zu zahlenden Kreditzinsen aus.

Die Ertragslage ist insgesamt als gut zu bezeichnen.
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1.4.2. Finanzlage

KAPITALSTRUKTUR

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist aus-
gewogen. Die Eigenkapitalquote betragt
36,9 % (Vorjahr 35,1 %). Die Eigenkapital-
rendite liegt bei 12,3 % (Vorjahr 8,0 %).

Zur Finanzierung der umfangreichen Inves-
titionen in Neubauprojekte, in die Moderni-
sierung und in die laufende Instandhaltung
des Wohnungsbestandes in Héhe von rund
14,5 Mio. Euro (Vorjahr 19,7 Mio. Euro),

hat das Unternehmen im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr rund 8,762 Mio. Euro (Vorjahr
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11,724 Mio. Euro) Darlehensmittel neu
valutiert. Dem gegeniber standen planma-
Bige Tilgungen von rund 3,931 Mio. Euro

und Zuschisse von Uber 0,7 Mio. Euro.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditin-
stituten sowie Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern betreffen im Wesent-
lichen ausschlieBlich langfristige Objekt-
finanzierungen. Die Zinsen fur langfristige
Darlehen werden in der Regel mindestens

zehn Jahre gesichert.

LIQUIDITAT

Die Gesellschaft verfigt zum Bilanzstichtag
Uber liquide Mittel in Héhe von rund 2,150
Millionen Euro (Vorjahr 0,856 Millionen
Euro). Dariber hinaus stehen beantragte und
bewilligte Darlehen in Héhe von 1,8 Mio.
Euro zur Auszahlung im Geschéftsjahr 2023
zur Verfigung. Damit sind die gesicherten
Investitionen im Jahr 2023 weitgehend ge-
sichert. Ein Abruf war bis zum Bilanzstichtag
nicht erfforderlich. Es stehen Kreditlinien zur
Verfigung. Damit kann zusammenfassend
festgestellt werden, dass die Finanzlage
geordnet ist und die Zahlungsfghigkeit im

Berichtsjahr jederzeit gegeben war.

2022 (T€) 2021 (T€)
JahresUberschuss 4.849,3 2.772,0
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 3.341.8 2.879,1
Verénderung langfristige Ruckstellungen 27,5 14,8
Abschreibungen auf Mietforderungen 17,3 11,3
Zahlungsunwirksame Ertragszuschisse -18,2 -11,2
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -1.003,3 460,2
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens -765,5 -461,3
Abnahme kurzfristige Aktiva -233,4 -26,2
Zunahme kurzfristige Passiva 156,6 1.753,7
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrége 394,4 468,5
Ertragssteveraufwand 565,1 357,0
Ertragssteuerzahlungen (Saldo) -358,9 -195,0
Cashflow aus laufender Geschéftstéatigkeit 6.972,7 8.022,9
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 0,0 0,0
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Sachanlagevermégens 1.042,0 722,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -11.166,9 -15.830,0
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermégens 11,8 11,1
Erhaltene Zinsen 0,2 0,0
Erhaltene Dividende 0,2 0,2
Cashflow aus Investitionstétigkeit -10.112,7 -15.096,7
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 8.953,2 11.724,2
PlanméBige Tilgungen -3.934,0 -3.311,8
AuBerplanméBige Tilgungen -190,4 -2.107,5
Gezahlte Zinsen -394,6 -468,5
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit 4.434,2 5.836,4
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 1.294,2 -1.237,3
Finanzmittelfonds zum 01.01. 856,2 2.093,6
Finanzmittelfonds zum 31.12. 2.150,4 856,2

Die Liquiditétslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend.
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1.4.3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist durch Neubau- und
Modernisierungsmafnahmen von rund

98,3 Millionen Euro im Jahr 2021, auf rund
106,6 Millionen Euro angestiegen. Aufgrund
des positiven Jahresergebnisses ist die Eigen-
kapitalquote nur leicht auf 36,9 % gestiegen,
was als gut zu bewerten ist. Die ambitionierte
Neubautétigkeit fohrt auch in den Folgejah-
ren zu einem starken Anstieg der Bilanz-
summe. Sollten die Jahresergebnisse nicht
im gleichen Verhaltnis mit anwachsen — was
anzunehmen ist —, wird ein Rickgang der

Eigenkapitalquote erwartet.

Die Gesellschaft weist zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermégen von rund 100,421 Millio-
nen Euro (Vorjahr rund 93,570 Millionen
Euro) aus. Dies entspricht einem Anteil von
94,2 % (Vorjahr 95,1 %) der Bilanzsumme.
Die Veréinderung des Anlagevermégens ist
im Wesentlichen auf Neubauten, aktivierte
Modernisierungskosten und Abschreibungen

zurickzufihren.

Das Umlaufvermégen, das insbesondere
aus unfertigen Leistungen, Forderungen und
flissigen Mitteln zusammengesetzt ist, ist bei
der Wohnbau mit rund 6,238 Millionen Euro
(Vorjahr 4,778 Millionen Euro) bilanziert.

WOHNBAU 2022

Es kann zusammenfassend festgestellt

werden, dass die Vermégenslage der Gesell-
schaft geordnet ist. Die Gesellschaft ist in der
Lage die Investitionen im Geschaftsjahr 2023

zu realisieren.

Chancen- und Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanage-
mentsystem entspricht den aktuellen Anforde-
rungen an die Unternehmensgréfe. Es stellt
eine ldentifizierung, Messung, Steuerung

und Uberwachung aller fir das Unterneh-
men wesentlichen Risiken sicher. Wichtige
Bestandteile des Systems sind regelméfige

Auswertungen zur Geschéftsentwicklung.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine
Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte
dieser Trend anhalten oder sich gar verstdr-
ken, kdnnte die Bruttowarmmiete die Zah-
lungsfdhigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaus-
halte in groBen Wohnungen, bersteigen.
Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren. Mit
der Strategie der energetischen Moderni-
sierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung

verfolgt die Gesellschaft daher konsequent

1.4.4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

die Gesamtkapitalrentabilitat betragt 4,92 % (Vorjahr 3,30 %)

Jahresuberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat =

Bilanzsumme am 31.12.2022

die Eigenkapitalrentabilitat betragt 12,31 % (Vorjahr 8,02%)

Jahresuberschuss

Eigenkapitalrentabilitat =

Eigenkapital am 31.12.2022

die Fluktuationsrate betrégt 6,1 % (Vorjahr 8,6 %),

die Leerstandsquote am 31.12.2022 betrégt 1,75 % (Vorjahr 1,85 %).
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das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die
Mieter dauverhaft zu dédmpfen. Die Gesamt-
belastung fur Mieter mit sehr niedrigen Ein-
kommen wird jedoch trotz Einsparmafnah-
men voraussichtlich weiter stark anwachsen.
Die Situation wird sich durch die gesetzlich
beschlossene Co2-Steuer ab dem 2023 und

den Klimazielen weiter verschérfen.

Zudem kénnte der Ukraine-Krieg zu Versor-
gungsengpassen und zusétzlich steigenden
Energiekosten und mithin Betriebskosten der
Mieter fihren. Dariber hinaus ist mit ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen durch
die stark gestiegenen Finanzierungskosten zu
rechnen. Die Geschéftsfuhrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identi-
fikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens
mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch kurzfristige Mafinahmen zur Opti-
mierung der Betriebsfihrung der Heizungsan-
lagen oder eine vorausschauende Anpassung

der Betriebskostenvorauszahlungen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen

Transformation der Wirtschaft derzeit Gber-

dacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem Mafinahmen ergriffen werden missen,
die die Abhédngigkeit vom Energietréger Gas
mildern. Infolgedessen wird die Gesellschaft
zeitweise ihre Klimastrategie Uberarbeiten bzw.
ggfs. anpassen. Mit der Umstellung der letzten
Jahre auf industrielle Abwérme mit derzeit 656
Wohnungen wurde bereits ein Teil erfolgreich

vollzogen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-

chung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei

verschiedenen Baumaterialen) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann
es zu Verzégerungen und damit insbesonde-

re zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Dies vorausgeschickt, werden die Risiken
nachfolgend entsprechend ihrer Bedeutung
aufgefihrt, wobei die geringen Risiken zuerst

genannt werden.
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Fur unsere Region ist ein Bevdlkerungs-
wachstum vorausgesagt. Die Nachfrage
nach Mietwohnungen — vor allem im preis-
gUnstigen Segment — ist auf dem fir die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor
groB. Das wird durch die Zahl von mehr als
900 wohnungssuchenden Haushalten best-
tigt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten
bestehen Risiken darin, dass der Wohnungs-
bestand den zeitgemdfBen Bedirfnissen nicht
entsprechen kénnte und deshalb nachhaltig
nicht oder nur schwer zu vermieten wére.
Deshalb unternehmen wir groe Anstren-
gungen, um den Wohnungsbestand den
zeitgemdBen Bedirfnissen anzupassen. Auf-
grund der stetigen Modermnisierung unseres
Wohnungsbestandes und der momentanen
Marktentwicklung sehen wir das Risiko als

gering an.

Das Management zielt darauf ab, Risiken aus
der Verwendung von Finanzinstrumenten zu
vermeiden. Die originéren Finanzinstrumente
auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen und
flissige Mittel. Soweit bei den Vermégens-
werten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen bericksich-
tigt. Durch Streuung der angelegten Finanz-
mittel auf Geschaftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme
voll genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz
bestehen origindre Finanzinstrumente, insbe-
sondere in Form von Bankverbindlichkeiten,

die nahezu ausschlieBllich Objektfinanzierun-



gen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben
sich insbesondere aus Finanzierungsrisiken

(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditétsrisiken).

Die Gesellschaft verfigt Gber ein aktives
Zinsmanagement. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen sind diese Chancen und
Risiken minimiert. Ein mégliches Zinsén-
derungsrisiko sehen wir aufgrund der nicht
immer vorhersehbaren Entwicklungen an den

Kapitalmérkten als mittel an.

Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klum-
penrisikos” verteilen sich die Darlehensver-
bindlichkeiten der Gesellschaft auf verschie-
dene Darlehensgeber mit unterschiedlichen

Laufzeiten.

Die umfangreichen Investitionen in neue
Bauprojekte erfordern die permanente Kon-
trolle der anfallenden Kosten, um das Risiko
von Baukosteniberschreitungen zu minimie-
ren. Die Kostenkontrolle der durchgefihrten
BaumafBnahmen ist Bestandteil des unterneh-
mensinternen Risikomanagementsystems, um
mogliche Budgetiberschreitungen frihzeitig
zu identifizieren und um rechtzeitige Gegen-
mafBnahmen zu erméglichen. Das Risiko der
Uberschreitung der budgetierten Baukosten

schétzen wir als mittel bis hoch ein.

Die gestiegenen Anforderungen im Woh-
nungsneubau, sowie insbesondere der
steigende Bedarf an Wohnraum, gehen mit
einer gréBeren Anzahl von zu bewdltigenden
Projekten einher. Das stellt das bestehende
Personal vor eine grofe Herausforderung.
Die Handwerkerkapazitéten in der Region
sind weitgehend ausgelastet. Probleme bei
der Einhaltung der Fertigstellungsfristen tra-
ten bisher in Einzelfdllen auf. Im Jahr 2023
wird mit weiteren Preissteigerungen gerech-
net. In einzelnen Gewerken spielen Material-
und Lohnsteigerungen eine grofie Rolle. Bei
einzelnen Anbietern kommt es zu Angebots-
und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen auch
weiterhin mit anziehenden Baupreisen, die
sich schon allein aus verscharften Umwelt-
auflagen ergeben. Bei Modernisierungen
wirken sich die héheren Investitionskosten

auf die Mieten aus.

Die Inflation mit auf breiter Linie steigen-

den Preisen belastet das Unternehmen

WOHNBAU FHEINFELDEN | Geschalisherichi 2022

und schmdlert die Kaufkraft und damit die
Méglichkeit der Mieter einen angemessenen
Mietzins zu bezahlen. Die Vielzahl never Ge-
setze und Verordnungen fihrt zu einem er-
heblichen Verwaltungsaufwand und weiteren
Kostenrisiken welche die Geschéftstatigkeit

stark beeintréchtigen.

Trotz der hohen Unsicherheit durch den
Ukrainekrieg rechnet die Geschdftsleitung
derzeit nicht mit einer Bestandsgefdhrdung
fur das Unternehmen. Die Wohnbau be-
obachtet die aktuellen Entwicklungen téglich,
um schnell und angemessen reagieren zu

kénnen.

Prognosebericht

Die Weiterentwicklung und Werterhaltung
des eigenen Wohnungsbestandes bleibt
auch in den folgenden Jahren ein vordring-
liches Unternehmensziel. Die Unterneh-
mensplanung sieht vor, die Investitionen auf
bisherigem hohem Niveau fortzufihren oder

auszuweiten.

Die Aktivitéten werden nach Méglichkeit
zukinftig noch weiter ausgebaut werden
missen, um mit Grof3sanierungen teilweise
die gewinschten Klimaziele zu erreichen.

Die vorhandenen Handwerkerkapazitéten
und die eigene Leistungsféhigkeit sind hier-
bei grofe Einflussfaktoren. Die gesetzlich
gewinschten Klimaziele stehen in einem Ziel-
konflikt zu daverhaft preiswerten Mietpreisen,
was man bei der Umsetzung versuchen muss

bestméglich zu bericksichtigen.

Seit Jahrzehnten wird bereits erfolgreich in
die Energieeinsparung und den Klimaschutz
investiert. Um die Erfolge und die zukinfti-
gen Ziele zu erfassen, wird derzeit an einem

Nachhaltigkeitsbericht gearbeitet.

Die Fertigstellung des Neubaus von 40
Wohnungen in vier Gebduden in der Néhe
des Birgerheimes, die Projektierung und
Umsetzung der Nachverdichtungsmafinah-
me Werderstrale mit dem Neubau von 79
weiteren &ffentlich geférderten Mietwoh-
nungen, die Fortfihrung und der Ausbau
der Instandsetzungs- und Modernisierungs-
tatigkeit mit den 74 Bestandswohnungen

der Seniorenwohnanlage MiBmattstrafie 43
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und die Werderstrafle 32/34 sowie weitere
Projekte werden die Geschdftstétigkeit in
den kommenden Geschdftsjahren signifikant

beeinflussen.

Der Personalentwicklung und der betrieb-
lichen Aus- und Weiterbildung wird zukinf-
tig eine hohere Bedeutung beigemessen
werden missen. Die starke Ausweitung der
Geschaftstétigkeit, der anstehende Genera-
tionenwechsel in der Belegschaft, einher-
gehend mit dem Fachkréftemangel in der
Grenzregion zur Schweiz, stellen wesentliche
Erfolgsfaktoren der zukinftigen Unterneh-

mensentwicklung dar.

Auf Basis der urspriinglichen Unternehmens-
planung und den zu Grunde gelegten Pré-
missen erwartet die Geschaftsfihrung for das
Geschéftsiahr 2023 ein positives Ergebnis in
der Gréflenordnung von rund 2,1 Millionen
Euro. Die erweiterten Ergebnisziele sind
zwingend notwendig, um weitere Eigenmittel
speziell als Voraussetzung fir den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau zu generieren.
Zusétzliche Ertréige aus der Verkaufstétigkeit
sollen hierbei behilflich sein. Durch die Aus-
wirkungen des Ukrainekrieges dirfte das Er-
gebnis 2023 belastet oder deutlich geringer

sein, aber immer noch positiv ausfallen.

Rheinfelden, 10.03.2023

Markus Schwamm
Geschaftstohrer
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VERKURZTE WIEDERGABE
DES BESTATIGUNGSVERMERKS

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Stédtischen Wohnungsbaugesellschaft mbH
Rheinfelden, Rheinfelden (Baden), — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaft mbH Rhein-
felden, Rheinfelden (Baden), fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméfi-
ger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31.
Dezember 2022 und

vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemdB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priffung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefihrt hat.

Stuttgart, 10.03.2023
vbw Verband baden-

wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.




BERICHT

WOHNBAU

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr in
drei gemeinsamen Sitzungen und durch
schriftliche Unterlagen regelmaflig und
umfassend Gber die Entwicklung und Lage
der Gesellschaft Uber 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
bestatigt. Der Abschlussprifer hat auch die
Prifung nach § 53 HGrG vorgenommen
und keine Beanstandungen festgestellt.

2022

Dem Jahresabschluss und dem Lagebericht
wurde der uneingeschrankte Bestétigungs-
vermerk ertfeilt. Der Aufsichtsrat kann bei
der Beratung des Jahresabschlusses 2022
zu dem Ergebnis, dass die Vermégens-,
Finanz-, Ertragslage sowie die Kapitalver-
héltnisse und die Liquiditat der Gesellschaft
geordnet sind.

In seiner Sitzung vom 25.04.2023 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
2022 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat nahm das gute Ergeb-

nis des Geschéftsjahres 2022 und die
Steigerung der Bilanzsumme zum Anlass,
der Geschéftsfihrung sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fir ihr besonderes
Engagement und ihren bedeutenden Beitrag
zum positiven Geschéftsverlauf zu danken.

Rheinfelden, 25.04.2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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