Lagebericht
1. Geschafts- und Rahmenbedingungen
1.1 Geschaftsverlauf

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr hat das Geschdaftsjahr 2012 mit einem posi-
tiven Ergebnis abgeschlossen. Wesentlichen Einfluss hatten dabei folgende Faktoren:

Im Bautrdgergeschdaft (Umlaufvermdégen) konnten im Geschdaftsjahr insgesamt 12
Wohnimmobilien an ihre Erwerber Ubergeben werden. Die Verkdufe aus dem Um-
laufvermdgen trugen mit Umsatzerldsen in Hohe von 2.864.864 € zum positiven Jah-
resergebnis bei. Mit den Bauarbeiten fUr die BautrdgermaBnahme ,m goldenen
Winkel" wurde im Geschaftsjahr 2012 begonnen. Zum Bilanzstichtag konnten bereits
fOr 13 der insgesamt 22 Wohnungen der BautrdgermaBnahme notarielle Kaufver-
trdge abgeschlossen werden. Analog zu dem Beginn der Bauarbeiten fUr die Bau-
trdgermaBnahme ,Im goldenen Winkel* wurde auch mit dem Bau der zur Vermie-
tung vorgesehen 21 Wohnungen des Projektes ,Im goldenen Winkel" begonnen. Fur
18 der 21 sich im Bau befindlichen Mietwohnungen konnten bereits Mietvertrage
abgeschlossen werden.

WeitergefUhrt wurde die Entwicklung des Neubauprojektes ,,GoethestraBe.” welches
nach derzeitigem Planungsstand die Realisation von 47 Wohneinheiten und 4 Ge-
werbeeinheiten vorsieht. Begonnen wurde mit dem Bau des Mehrfamilienwohnhau-
ses Leopoldstr.8/1 mit 9 Wohneinheiten und dem Bau eines Obdachlosenwohnhei-
mes, welche im Wirtschaftsjahr 2013 fertiggestellt werden.

Aus dem Anlagevermdgen wurden 3 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 37 Wohnein-
heiten und 1 Gewerbeeinheit sowie 2 einzelne Wohnungen und 1 Garage mit einem
Ertfrag in Hohe 1.683.733 € verkauft. Um die geplanten Neubauprojekte im beabsich-
tigten Umfang durchfGhren zu kdnnen wurden im Geschdaftsjahr 2012 Immobilienk&u-
fe in Hohe von 923.740 € getdtigt. Eine bisher verwaltete Immobilie sowie ein mit
Wohngebduden der Gesellschafft bebautes Erbbaugrundstick wurden for 2.350.000
€ gekauft. Zusatzlich wurde in weitere strategische Immobilienkdufe ein Betrag von
190.350 € investiert.

Ein Darlehensvolumen von rd. 4,2 Mio. € konnte im Geschdaftsjahr zu einem Zinssatz
von 2,74 % prolongiert werden. Damit konnte der jahrliche Zinsaufwand mittelfristig
um j&hrlich rd. 30.000 € reduziert werden.

Per 31.12.2012 hatte die Gesellschaft eine sehr geringe Leerstandsquote in Hohe von
0.3 % des verwalteten Wohnungsbestandes. Hier wirkt sich die gute Markistellung
durch die Erzielung einer Vielzahl von Mehrwerten fUr unsere Mieter aus. Die Fluktua-
tionsrate ist im Berichtsjahr 2012 auf 10,12 % (VJ. 10,51 %) gesunken.

In der Hausbewirtschaftung erhéhten sich die Umsatzerlése aus Solimieten um rd.
68.000 €. Begrundet ist die Zunahme der Solimieten im Wesentlichen durch gestiege-
ne Mieteinnahmen in den modernisierten Liegenschaften ,Im Sulzbachfeld17/19“
und ,Im Ernet41-47" ;sowie gestiegenen Mieteinahmen in den renovierten Objekten
sowie die Anmietung von Wohnungen von Ké&ufern der BautradgermaBnahme ,,City-
residenz Lahr".

FUr Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen des Wohnungsbestandes
wurden finanzielle Mittel im Umfang von 1.258 T€ (Vj. 1.511 T€) eingesetzt.



1.2. Wirtschaftliches Umfeld

Wie das Vorjahr war auch das Jahr 2012 von der schwelenden Staatsschuldenkri-
se in Europa und den USA gepragt. Deshalb rechnet die Europdische Zentralbank
auch fur 2013 mit einem weiteren Rezessionsjahr in der Eurozone. Deutschland
konnte sich aber dank starker Exporte und guter Binnennachfrage von diesen
rezessiven Tendenzen abkoppeln. Die deutsche Wirtschaft war am Jahresanfang
2012 gut gestartet, hatte aber im Jahresverlauf wegen der Eurokrise deutlich an
Schwung verloren. FUr das 4. Quartal 2012 rechnen die meisten Wirtschaftsfor-
schungsinstitute mit einer Stagnation, viele sogar mit einem leichten Minus beim
Wirtschaftswachstum. Dennoch erwartet die Bundesbank fir 2013 ein Wirt-
schaftswachstum von 0,4 %, wdhrend es 2012 mit 1,1 % noch deutlich héher lie-
gen soll. Das statistische Landesamt Baden-Wirttemberg rechnet for 2012 und
auch for 2013 fur Baden-WUrttemberg mit einem Wirtschaftswachstum von jeweils
1,25 %.

Die etwas geddmpften wirtschaftlichen Perspektiven schlagen sich auch in den
durchschnittlichen Arbeitslosenzahlen nieder. Im Jahresdurchschnitt gab es 2012
nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit in Deutschland 2,9 Millionen Arbeits-
lose, was einer Arbeitslosenquote von 6,7 % entspricht. Im Jahresdurchschnitt
wurde 2012 mit 41,5 Mio. Erwerbstatigen ein neuer Beschaftigungsrekord erzielt.
Auch die Arbeithnehmer profitierten von der guten Beschaftigungslage, die Real-
I6hne erhdhten sich um 1 %. Die gute Lage auf dem Arbeitsmarkt fUhrte auch zu
einer Abnahme der Empfdanger von Arbeitslosengeld Il. Ende Juli 2012 bezogen in
Baden-Wurttemberg nur noch rund 426.000 Menschen Arbeitslosengeld I, wah-
rend es 2006 noch 513.000 waren. FUr 2013 wird von Experten — trotz der ge-
dédmpften wirtschaftlichen Entwicklung - keine dramatische Verdnderung der
Beschdaftigungssituation erwartet.

Die gute wirtschaftliche Lage Deutschlands fUhrte auch dazu, dass nach einer
Erhebung des Bundesfinanzministeriums bei einer Gesamtbetrachtung der Haus-
halte von Bund, Ladndern, Gemeinden und Sozialversicherung das gesamftstaatli-
che Maastricht-Defizit 2012 vollstandig abgebaut wird. Die Schuldenstandsquote
wird fUr 2012 auf 81,5 % des BIP geschatzt und soll bis 2016 auf 73 % des BIP sinken.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2012 um durchschnittlich 2,0 % gestie-
gen. Auch fUr 2013 erwartet man fUr Deutschland eine Inflationsrate im Bereich
des Zielkorridors der EZB von 2 %. Die Preise rund ums Wohnen (Mieten, Nebenkos-
ten und Haushaltsenergie) machen mit ca. 30 % den gréBten Posten im Verbrau-
cherpreisindex aus. Die Kosten fUr das ,,Wohnen* lagen in Baden-Wurttemberg
von Januar bis November 2012 um durchschnittlich 1,8 % Uber dem Vorjahresni-
veau. Die relativ hoch gewichteten Nettomieten stiegen dagegen nur um 0,9 %.
Die Preise fur Haushaltsenergie waren dagegen im Durchschnitt um 5,6 % hoher
als vor Jahresfrist, dabei waren die Preise fUr Heizdl um 9,4 %, fir Gas um 5,8 %
und fUr Stfrom um 2,3 % hoher als im Vorjahr.



3
Nach Feststellung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg stiegen im
4. Quartal 2012 die Preise fUr Bauleistungen fur den Neubau von Wohngebduden
gegenuber dem Vorjahresquartal um 2,3 %. Seit Beginn des Jahres hat sich dabei
der Preisanstieg merklich abgeschwdacht und sich seit dem 3. Quartal auf dem
gesteigerten Niveau stabilisiert. Bei den Rohbauarbeiten fur Wohngebdude lag
der Anstieg im 4. Quartal 2012 zum Vorjahresquartal bei 2,1 %. Deutlich angezo-
gen haben hier insbesondere Klempnerarbeiten (10,6 %) und Dachdeckerarbei-
ten (3,9 %). Bei den Ausbauarbeiten zogen die Preise um 2,4 % an.

Im Juli 2012 hat die EZB den Leitzins von 1,00 % auf 0,75 % gesenkt. Die Niedrig-
zinspolitik der Europdischen Zentfralbank (EZB) befligelt auch den Immobilien-
markt. Da sich auch langfristige Geldanlagen kaum noch lohnen, erscheint die
Kapitalanlage in Immobilien attraktiv. Dazu kommt, dass die Finanzierung gunstig
wie nie zuvor ist. Der Effektivzins fUr Hypotheken mit zehn Jahren Laufzeit lag An-
fang Dezember 2012 nach Angaben der FMH-Finanzberatung bei 2,54 %, ein
Jahr zuvor noch bei 3,24 % und vor fUnf Jahren bei 4,92 %. Weil die Notenbanken
in den USA und Japan eine Niedrigzinspolitik praktizieren und wegen der wirt-
schaftlichen Probleme in den europdischen Krisenldndern wird erwartet, dass die
ausgepragte Niedrigzinsphase in den kommenden Jahren anhdailt.

Nach Berechnungen des Verbands deutscher Pfandbriefbanken (vdp) war
selbstgenutztes Wohneigentum in Deutschland im dritten Quartal 2012 im Schnitt
4,1 % teurer als ein Jahr zuvor. Die groBe Nachfrage nach Immobilien habe vor
allem in den Ballungszentren die Preise deutlich nach oben getrieben. Nach ei-
ner Veroffentlichung des Deutschen Mieterbundes fehlen in Deutschland, vor al-
lem in den GroBstadten 250.000 Wohnungen. Diese Knappheit fUhre in den Bal-
lungsrdumen zu steigenden Mietpreisen.

Der positive Konjunkturverlauf fUhrte in den ersten acht Monaten 2012 in Baden-
Wurttemberg zu einer Abnahme der unternehmerischen Insolvenzverfahren ge-
genuber dem Vorjahreszeitraum um rund 5 %. Mit rund 1.480 Insolvenzverfahren in
den ersten 8 Monaten 2012, waren dies 76 Konkursfélle weniger als im vergleich-
baren Vorjahreszeitraum. Die meisten Konkursverfahren entfielen auf den Bereich
Handel, der damit gut ein FUnftel aller zahlungsunfdhigen Firmen stellte.

In den ersten acht Monaten 2012 wurden in Baden-Wurttemberg 8.300 Privatin-
solvenzen beantragt, was einer Verminderung um 10 % gegenUber dem Vorjah-
reszeitraum entspricht. Damit ging die Zahl der Privatinsolvenzen zum zweiten Mal
in Folge zurGck.

Die Einwohnerzahl Baden-Wurttembergs erreichte 2011 mit 10.786.200 Personen
einen neuen Hochststand. Baden-Worttembergs verzeichnete 2011 mit 41.500
Personen den hdchsten Wanderungsgewinn seit 2002, der den negativen Gebur-
tensaldo von 8.900 Personen mehr als ausglich. 2011 wurden in Baden-
Wrttemberg rund 88.800 Kinder geboren, so wenige wie noch nie seit Bestehen
des Landes. Die dem Statistischen Landesamt fUr das erste Halbjahr 2012 vorlie-
genden Zahlen deuten darauf hin, dass sich der Bevolkerungsanstieg aufgrund
verstarkten Zuzugs fortsetzt.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist aber auch die Zahl der Haus-
halte. Auf Basis einer zwischen Statfistischem Bundesamt und den Statistischen
Landesdmtern koordinierten Vorausrechnung der Haushalte hat das Statistische
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Landesamt Baden-Wurttemberg festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaus-
halte in Baden-WUrttemberg ausgehend von anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007
(ers

tes Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erh6-
hen wird. Ursdchlich fir diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren
Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kunftig fortsetzen wird. Durch die sin-
kende Alterssterblichkeit und die nach wie vor hdhere Lebenserwartung der
Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonenhaus-
halten zu rechnen. Die Angaben fUr Baden-WUrttemberg geben nur einen gro-
ben Gesamtrahmen fUr einen moglichen zukinftigen Wohnungsbedarf an; bei
einer kleinrGumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche regionale Unterschie-
de.



1.3 Immobilienbestand

Die STW Lahr bewirtschaftet im Geschdaftsjahr nachfolgend aufgefUhrten Immobilien-

bestand:

BestandsUbersicht

Die STW bewirtschaftet im Geschdaftsjahr nachfolgend aufge-
fOhrten Immobilienbestand:

Wohnungen

Bestand 31.12.2011 1.341

Abgang wegen Wohnungszusammenlegung 0

Zugang durch Kauf 20

Zugang durch Bautatigkeit 0

Abgang durch Verkauf 39

Abgang wegen Abbruch 15

Bestand 31.12.2012 1.307
Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl

1-Zimmer Wohnungen 104
2-Zimmer Wohnungen 329
3-Zimmer Wohnungen 583
4-Zimmer Wohnungen 221

S-Zimmer Wohnungen 62
6-Zimmer Wohnungen 7
7-Zimmer Wohnungen und groBer 1

Bestand per 31.12.2012 1.307
Gewerblich genutzte Einheiten

Laden 2
Ausstellungsraum / Versammlungsraum 2

BUros 4
Friseurgeschaft 1
Dienstleistungsbetrieb 1

Bestand 31.12.2012 10
Wohnungsverwaltung 1.307
Mietverwaltung fUr Dritte 67
Wohneigentumsverwaltung 73

Bestand 31.12.2012 1.44¢6
Garagen 283
Stellpl&ize 536

Von den 1.307 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 12 % (162 ) preisgebunden

und 88 % (1.179) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes

ist weiterhin Kerngeschaft der Gesellschaft.
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Per 31.12.2012 waren 4 der 1373 verwalteten Wohnungen nicht vermietet. Das ent-
spricht einer Leerstandquote von 0,3 %. Bei dem Leerstand handelt es sich bei 3
Wohnungen um modernisierungsbedingten Leerstand. Eine nicht vermietete Woh-
nung ist zum Verkauf vorgesehen. Somit war zum Bilanzstichtag marktbedingter Leer-
stand zu nicht verzeichnen. Die Fluktuationsrate betragt 10,12 % und ist gegenuber
dem Vorjahreszeitraum um 0,39 % gesunken.

Die MietrGckstdnde konnten vonl,1 % auf 0,9 % der Sollmieten reduziert werden. Zum
Stichtag sind Forderungen aus Mieten von rd. 55.367 € (Vj. 68.717 €) ausgewiesen.
Wenige Einzelfdlle sowie die allgemeine Verschlechterung der Zahlungsmoral der
Bevdlkerung sind fUr die Hohe der Mietrickstdnde verantwortlich.

Im Geschdaftsjahr 2012 mussten 1,2 T€ ( Vj. 0,15 T€ ) Mietforderungen auf Ifd. Mieten
abgeschrieben werden. Wertberichtigungen auf Forderungen gegentber ehemali-
gen Mietern wurden im Geschdaftsjahr nicht vorgenommen.

Positive Hausbewirtschaftungsergebnisse sind weiterhin erforderlich um aktuelle
Marktanforderungen und die Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig absichern zu kénnen.
Ganzheitliche zukunftsfdhige Entwicklungen der einzelnen Wohnungsbesténde, be-
gleitet durch vielfdltige WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen, stehen im Mittel-
punkt der Geschdaftstatigkeit in den ndchsten Jahren.

Die Ertrdge aus Sollimieten erhdhten sich im Geschaftsjahr 2012 um rd. 68.000 €. Posi-
tive Auswirkungen auf die Sollmieten hatten die erstmalige ganzjdhrige Vermietung
der modernisierten Wohnungen in Objekt ,Im Ernet 41-47", und die Neufestsetzung
der Miete fUr die modernisierten Wohnungen der Liegenschaft ,Im Sulzbachfeld
17/19%,die Generalanmietung von fertig gestellten Wohnungen der BautrdgermaB-
nahme Cityresidenz und die moderaten Mieterhdéhungen im gesamten Wohnungs-
bestand im Rahmen von Mieterwechseln. Dadurch erhéhten sich die aus der Be-
standsbewirtschaftung resultierenden Mieterldse auf 5,851 Mio. € ( V|. 5,786 Mio. €)

Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand wurden weiterhin auf hohem Niveau
fortgefUhrt.

Zur Absicherung der Vermietbarkeit sowie zur Entwicklung und Stabilisierung unserer
Wohnquartiere wird auch zukunftig nachhaltig in die Verbesserung der Produktquali-
tat investiert. Alle Investitionen sind dabei jeweils eingebettet in ganzheitliche MaB-
nahmenkonzepte.

1.4 Bautatigkeit

Die Bautdatigkeit der Gesellschaft in 2012 wurde mit 3,5 Mio. € auf hohem Niveau ge-
halten. Der 3. Bauabschnitt der BautrdgermaBnahme ,,Cityresidenz Lahr* wurde im
Wirtschaftsjahr 2012 fertig gestellt. Mit den Bauarbeiten der NeubaumaBnahme ,,Im
goldenen Winkel”, welche den Bau von Mietwohnungen und Eigentumswohnungen
umfasst wurde begonnen. Die Bauarbeiten werden im Geschdaftsjahr 2014 beendet
sein. Ein weiterer Schwerpunkt der Bautdtigkeit lag im Geschdftsjahr 2012 auf dem
Bau eines Obdachlosenwohnheimes und dem Bau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit 9 Wohneinheiten in der Leopoldstr.8/1. Beide BaumaBnahmen werden im Wirt-
schaftsjahr 2013 abgeschlossen werden. Das Obdachlosenwohnheim wird nach der
Bezugsfertigkeit von der Stadt Lahr fUr einen Zeitraum von 30 Jahren angemietet
werden.



1.5 Eigentumsvertrieb und Grundsticksentwicklung

Das Geschaftsfeld Eigentumsvertrieb konnte sich als Baustein der aktiven Unterneh-
mensstrategie positiv weiterentwickeln.

Im Berichtsjahr wurden 39 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit aus dem Anlagever-
mogen des Unternehmens verkauft. Bei den Verkaufsobjekten handelte es sich um
Immobilien aus dem Streubesitz des Unternehmens. Die Gewinne aus den Verkdufen
wurden in den Immobilienbestand des Unternehmens reinvestiert. Verkéufe von gré-
Beren Immobilienbesténden sind nicht geplant und mit der Unternehmensstrategie
nicht vereinbar.

Mit dem Vertrieb der BautrdgermaBnahme ,Im goldenen Winkel* wurde im Ge-
schaftsjahr 2012 begonnen. In innerstadtischer Wohnlage werden insgesamt 22
Wohnungen enfstehen.13 Wohnungen des BautrGgerprojektes konnten per
31.12.2012 bereits vermarktet werden. Gleichzeitig entstehen im Rahmen des Projek-
tes 21 Mietwohnungen. Fir 18 der 21 Wohnungen konnten zum Bilanzstichtag Miet-
vertrdge abgeschlossen werden.

Die STW Lahr ist sich der Risiken einer BautrdgermaBnahme bewusst, ist aber optimis-
tisch die angebotenen Bautrdgerobjekte weiterhin erfolgreich am Immobilienmarkt
platzieren zu kbnnen.

Mit dem Neubauprojekt ,,GoethestraBe” wird bereits wéhrend der Fertigstellung der
BautrdgermaBnahme ,Im goldenen Winkel" ein Nachfolgeprojekt entwickelt, das
neben Mietwohnungen bei entsprechendem Kdauferinteresse auch Eigentumswoh-
nungen beinhalten kann. Innerhalb des Projektes sollen nach derzeitigem Planungs-
stand 47 Wohneinheiten und 4 Gewerbeeinheiten entstehen, welche &kologische
Gesichtspunkte sowie die demografische Entwicklung der Gesellschaft berUcksichti-
gen.

1.6 Personal

Zum Stichtag 31.12.2012 hat sich die Zahl der Beschaftigten im Vergleich zum Vorjahr
um 2 Mitarbeiter vermindert. Die Mitarbeiterzahl stellt sich wie folgt dar:

Mitarbeiter Vollzeit Teilzeit (geringfUgig Beschdaftigte)
Kaufmdnnische 9 -
Technische 9 -
Auszubildende 3 -
Hauswarte (geringfUgig) - 5
Gesamt 21 5

Mit 2 Mitarbeitern wurden Altersteilzeitvereinbarungen im Blockmodell getroffen.
Davon befindet sich ein Mitarbeiter seit dem 01.08.2010 in der Freistellungsphase der
Altersteilzeit. Eine Mitarbeiterin befindet sich bis zum 31.12.2013 in Elternzeit.

Die Personalaufwendungen sind im Geschaftsjahr um rund 130 T€ gegenuber dem
Vorjahr angestiegen. Die Erhéhung der Personalkosten wurde wesentlich beeinflusst
durch die Neueinstellung zusatzlicher Mitarbeiter im Hausmeisterbereich und die
Ubernahme von Auszubildenden nach dem Ausbildungsende um die Servicequalitét



des Unternehmens zu erhdhen. Ebenso trugen die Bereitstellung von 3 Ausbildungs-
platzen und tarifiche Gehaltserhdhungen zum Anstieg der Personalkosten bei.
WeiterbildungsmaBnahmen fanden in 2012 schwerpunktmd&Big in den Gebieten
Wohnungswirtschaft, Vertrieb, Bautechnik und Informationsverarbeitung statt. Anin-
ternen und externen Seminaren nahm eine Vielzahl von Mitarbeitern teil.

2. Ertragslage

Darstellung der Lage

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:

2012 2011 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 1.120 952 168
Bau- Verkaufs - und
Betreuungstatigkeit 509 858 -349
Kapitalwirtschaft 0 20 -20
Deckungsbeitrag 1.629 1.829 -200
Gemeinkosten (Personal- 1.496 1.506 -10
und Sachaufwendungen)
Ordentliches Ergebnis 134 324 -190
Sonstiges Ergebnis 799 169 630
Jahresuberschuss 933 493 440
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Die Ertragslage der STW stellte sich im Geschdaftsjahr, beeinflusst durch die sonstigen
betrieblichen Ertrdge und die Ertrdge aus Verkaufstatigkeit positiv dar. Die be-
standsorientierte Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wurde im Berichtsjahr
auf hohem Niveau fortgesetzt. FUr die Instandhaltung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes wurde im Wirtschaftsjahr 2012 ein Betrag von 1.258 T€ (Vj. 1.511 T€ )
aufgewendet. GroBsanierungsmaBnahmen von Liegenschaften wurden im Gegen-
satz zu den vergangenen Wirtschaftsjahren im Wirtschaftsjahr 2012 bedingt durch die
ausgepragte Neubautatigkeit nicht durchgefuhrt. Die Steigerung des Ergebnisses aus
der Hausbewirtschaftung wird durch den Verzicht auf GroBsanierungsmaBnahmen
und den damit einhergehenden RUckgang der Instandhaltungskosten begrindet.
Die sonstigen betrieblichen Ertrge trugen in Hohe von 1.824 T € zum Jahresergebnis
bei. Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertrédge durch
Ertrdge aus Verkdufen von Immobilien aus dem Streubesitz des Unternehmens in HO-
he von 1.684.T €. Durch den Abschluss eines Kooperationsvertrags mit einem regiona-
len Energieversorger konnten Ertrge in Hohe von 10 T€ generiert werden. Aus dem
Innovationsfonds eines Energieversorgers wurde ein Betrag von 39 T€ ertragswirksam
vereinnahmt. Zusdtzlich konnten EinspeisevergUtungen von 9 T € fur durch Photovol-
taikanlagen erzeugten Strom erzielt werden. Ertrdge aus der Aufldsung von RUckstel-
lungen sind in H6he von 30 T€ in den sonstigen betrieblichen Ertradgen enthalten.

Zum Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen um rd. 641 T€ gegenuber
dem Vorjahr trugen einmalig anfallende Verluste aus dem Abgang von Anlagever-
mdgen im Umfang von 466 T€, sowie die Abbruchkosten fUr Bestandsimmobilien im
Rahmen der NeubaubaumaBnahme ,Im goldenen Winkel* in Hohe von 216 T€ bei.
FUr den Verkauf von Immobilien aus dem Anlagevermogen sind Vertriebskosten in
Hbéhe von 98 T€ angefallen. Die gréBten das Ergebnis mindernden Einzelposten in-
nerhalb der sonstigen beftrieblichen Aufwendungen waren neben den genannten
Einmaleffekten, Beratungskosten, Werbungs- und Reprdsentationskosten und die an-
fallenden EDV-Kosten. Ohne die genannten Einmaleffekte wirden die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen um 150 T€ unter dem Wert des Vorjahres liegen.

Die Kapitalkosten haben sich gegentber dem Vorjahr um 43 T€ erhéht . Grund fUr die
Erhbhung der Kapitalkosten waren Sonderabschreibungen in Hohe von 113 T€ € fOr
bestehende Disagien. Durch Umschuldung der Darlehen, fur welche ein Disagio ver-
einbart wurde, war die Abschreibung notwendig. Ohne die Sonderabschreibung
hatten sich die Kapitalkosten bei gleichzeitig kontinuierlich hohen Investitionen in
den Immobilienbestand gegenuber dem Vorjahr um rd. 70 T€ € verringert. FOr samtli-
che im Geschdftsjahr neu abgeschlossenen Darlehensvertrdge konnten Zinssdtze
unter 3 % vereinbart werden. Die STW Lahr ist bestrebt, auch zukunftig die Hohe der
Kapitalkosten durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf Grundsticke und Bauten entwickelten sich planmdaBig und
beeinflusst durch Sonderabschreibungen auf einen Betrag von 1.644 T€ ( V|. 1.489 T €
) Abschreibungen fur Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermdgensge-
genstdnde sind mit einem Betrag von rd. 115 T€ in den Abschreibungen enthalten.
Abschreibungen von Bauvorbereitungskosten fielen in Héhe von rd.67.000 € an.

Durch Verkauf von Immobilien aus dem Umlaufvermdgen wurden Umsatzerldse in
Hohe von 2.865 T€ erzielt. Dadurch konnten Ertrdge aus Bau-, Verkaufs- und Betreu-
ungstatigkeit in Héhe von 509 T€ generiert werden.

Die Gesellschaft hat einen Jahresuberschuss von 933 T€. erzielt (Vorjahr 493T €). Die
Erfragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfelds sowie der
Zielsetzung der Gesellschaft weiter positiv dar.



3. Finanzlage
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Die Verbindlichkeiten gegenuUber Kreditinstituten der STW betrugen am 31.12.2012
36.536.724,65 € (V|. 35.666.459,60 €) und sind damit frotz der Investitionen in Neubau -
und Sanierungsprojekte im Umfang von rd.7,2 Mio. € um lediglich 870 T € angestie-
gen. Die Entwicklung der liquiden Mittel erlaubten es der Gesellschaft, zusatzlich zur
planmdaBigen Tilgung, Sondertilgungen von Darlehen in Hohe von 366.318,77 € durch-
zufUhren ( Ohne Umschuldungen ).
Die Zahlungsfahigkeit der STW Lahr war im Jahr 2012 jederzeit gegeben. Die Gesell-
schaft verfGgt zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Hohe von 1.091.268,24 €. Zur
Finanzierung der umfangreichen Investitionstatigkeit im Wirtschaftsjahr 2013 wird das
Unternehmen zugesagte aber noch nicht valutierte Darlehen im Umfang von rd. 4,1
Mio. € neben den vorhandenen Eigenmitteln in Anspruch nehmen.

Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage der letzten é Jahre

wider:
2007 2008 2009 2010 2011 2012

JahrestUberschuss 1.031.314 € 293.643 € 187.235 € 489.253 € 493.002 € 932.643,46 €
Eigenkapital 15.394.363€ 15.687.947€ 15.875.181€ 16.364.435€ 16.857.437 € 17.790.080,30 €
Umsatz 7.125.033€  9.727.155€ 10.925.413€  9.075.799 € 12.808.197 € 10.373.780,57 €
Bilanzsumme 53.842.281 € 56.943.422€  56.582.134€ 58.246.559 € 57.173.312€ 58.684.182,19 €
Zinsaufwand 1.570.046 € 1.722.402 € 1.672.540€ 1.679.778 € 1.551.410€ 1.594.290,58 €
Entwicklung der Sollmie- 5.976.028€  6.111.640€ 6.213.042€  5.964.400 € 6.117.272€ 6.185.336,15 €
ten

Eigenkapitalquote 28,60 % 27.60 % 28,10 % 28,09 % 29,48 % 30,31 %
Eigenkapitalrentabilitét 6,70 % 1.90 % 1,20 % 3.00 % 2,92 % 524 %
Cashflow 2.004.407 € 1.444.306 € 1.367.748€ 1.754.200 € 2.130.052 € 3.327.383,27 €
Umsatzrentabilitat 14,50 % 3,10% 1,80 % 5,39 % 3.85% 8.99 %
Zinsaufwandsquote 16,90 % 17,80 % 17,90 % 1537 % 13,95 % 1714 %

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung der liquiden Mittel im Ge-
schaftsjahr 2012 im Vergleich zum Vorjahr.




Kapitalflussrechnung

Jahrestberschuss

Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermogens
Abnahme (Vj.:Zunahme ) langfristiger RUckstellungen
Abschreibungen auf Mietforderungen
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen
Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme der kurzfristigen RUckstellungen

Gewinn von Gegenstdnden des Anlagevermdgens
Abnahme Grundsticke des Umlaufvermdgens
Zunahme kurzfristiger Aktiva

Abnahme (Vj.: Zunahme)kurzfristiger Passiva

Cashflow aus laufender Tatigkeit

planmdaBige Tilgungen
Cashflow aus laufender Tatigkeit nach Tilgungen/

Einzahlungen aus Abgdngen von immateriellen Gegenstdn-

den und Gegenst&nden des Sachanlagevermdgens
Auszahlung fur Investitionen in immaterielle
Vermdgensgegenstinde und das Sachanlagevermédgen
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstinden des
Finanzanlagevermdgens

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen
AuBerplanmdaBige Tilgungen

Cashflow aus der Finanzierungstdatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestan-
des

Finanzmittel zum 01.01.
Finanzmittel zum 31.12.

2012 2011
T€ T€
932,6 493.,0
1.825,5 1.599.7
-11,00 0.6
1.2 19,1

1131 17.8
466,0 0.0
3.327.4 2.130,2
142,9 -257.,8
-1.683,9 -127,0
1.027,5 1.561,0
-204,7 -376.8
-459.9 235,9
2.149,3 3.165,5
-1.027,4 -997.8
1.121,9 2.167,7
1.905,7 690,2
-5.787,3 -1.918,0
151,6 169.6
-3.730,0 -1.058,2
3.353.3 1.326,7
-1.419.7 -1.873,9
1.933,6 -547,2
-674,5 562,3
1.765.8 1203,5
1.091,3 1765,8
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4. Vermogensstruktur

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2012 im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt dar:

2012 2011 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Anlagevermdgen 54.133 92,3 51.299 89.8 2.834
Umlaufvermédgen 4.520 7.6 5.672 10,0 -1.152
Rechnungsab-
grenzungsposten 31 0,1 202 0,2 -171
Gesamivermogen 58.684 100,0 57.173 100,0 1.511
Fremdmittel 40.894 69.7 40.316 70,5 578
Eigenkapital 17.790 30,3 16.857 29,5
Eigenkapital im 16.857 16.364
Jahresanfang
Vermogenszuwachs 933 56 493 3.1

Das Anlagevermdgen hat sich trotz des Verkaufs von Bestandsimmobilien um 2.834
T€ gegenUber dem Vorjahr erhdht. Verursacht wird die Erhbhung durch den Miet-
wohnungsneubau in den Projekten ,,Im goldenen Winkel", ,,Bismarckstr./Doler Platz",
»Leopoldstr.8/1 und den Neubau eines Obdachlosenwohnheimes. Der Kauf einer
bisher verwalteten Immobilie und der Erwerb eines mit Immobilien des Unternehmens
bebauten Erbbaugrundstickes trugen ebenfalls zur Erthdhung des Anlagevermdgens
bei.

Im Umlaufvermdgen sind die aktivierten Kosten fur die von der STW Lahr realisierten
BautrdgermaBnahmen ,,Cityresidenz Lahr” und ,Im goldenen Winkel” enthalten.
Durch die Ubergabe der Wohnungen des 3. Bauabschnittes der BautradgermaBnah-
me ,,Cityresidenz Lahr" reduzierten sich die im Umlaufvermégen enthaltenen Baukos-
ten der BautrdgermaBnahme signifikant. Zum Bilanzstichtag sind nur noch die bisher
angefallenen Baukosten und GrundstUckskosten der BautrdgermaBnahme ,,im gol-
denen Winkel" im Umlaufvermdgen enthalten. Die ebenfalls im Umlaufvermdgen
enthaltenen liquiden Mittel verringerten sich gegenuber dem Vorjahr um rd. 675 T
€.Die Rechnungsabgrenzungsposten verringerten sich durch Sonderabschreibungen
auf Disagien fur im Geschdaftsjahr durch Sondertiigungen zurickgefuhrter Darlehen.

Die gesamten im Geschdaftsjaghr 2012 fUr die durchgefUhrten Neubaubauprojekte
angefallenen Baukosten und sémtliche Immobilienerwerbe konnten mit Eigenkapital
finanziert werden. Lediglich der Erwerb einer bisher verwalteten Immobilie und der
Erwerb eines mit Immobilien des Unternehmens bebauten Erbbaugrundstickes wur-
den durch Bankdarlehen finanziert.

Die erhaltenen Anzahlungen, welche ebenfalls in den Fremdmitteln enthalten sind
umfassen von Kaufern der BautrdgermaBnahme ,,Im goldenen Winkel* gemdadB Bau-
fortschritt geleisteten Zahlungen. Vorauszahlungen von Mietern fUr noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten sind ebenfalls Bestandteil des ausgewiesenen Fremdkapitals.
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5. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung fur die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht ereignet.

6. Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanagementsystem entspricht den aktuellen An-
forderungen fUr die UnternehmensgréBe. Es stellt eine Identifizierung, Messung, Steue-
rung und Uberwachung aller fir das Unternehmen wesentlichen Risiken sicher. Wich-
tige Bestandteile des Systems sind regelmdaBige Auswertungen zur Geschaftsentwick-
lung.

FUr unsere Region wird ein Bevélkerungswachstum bis zum Jahr 2020 von 4,2 % vo-
rausgesagt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass der
Wohnungsbestand den zeitgemd&Ben WohnbedUrfnissen nicht entsprechen kénnte
und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten wdare. Folge hiervon wa-
ren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfalle. Deshalb unter-
nehmen wir groBe Anstrengungen, um den Wohnungsbestand den zeitgemdaBen
Wohnbedurfnissen anzupassen. Dies erscheint umso wichtiger, weil ein GroBteil unse-
rer Mieter das 60. Lebensjahr Gberschritten hat.

Im Bautragergeschdaft sind die Verschlechterung der Vermarktungssituation sowie die
Uberschreitung der geplanten Kosten und Termine die wesentlichen Risiken. 13 der
insgesamt 22 Wohnungen der aktuell durchgefUhrten BautrdgermaBnahme ,,im gol-
denen Winkel" sind zum Bilanzstichtag 31.12.2012 verkauft. Die BautradgermaBnah-
me ,,Cityresidenz Lahr" wurde im Geschdftsjahr 2012 abgeschlossen. Es konnten alle
37 Wohnungen der in 3 Bauabschnitten realisierten Bautrdgermalnahme erfolgreich
vermarktet werden.

Innerhallb der geplanten BautrdgermaBnahme ,Im goldenen Winkel." steht das
Schaffen von seniorenfreundlichen Wohnformen, gekoppelt mit einem afttraktiven
Angebot fur Familien sowie Einpersonenhaushalten und Paaren, im Vordergrund.
Bereits in der Projektentwicklung wird auf die bei den Kunden zunehmende Bedeu-
tung von innerstddtischem Wohnen sowie barrierefreien Zugdngen RuUcksicht ge-
nommen.

Durch sorgfdltige Auswahl der zu realisierenden Bauprojekte versucht die Gesell-
schaft die Chancen im Bautrdgergeschaft zu nutzen. Renditen, Kosten und Termine
werden sorgfdltig Uberwacht. Allerdings kann auch bei gewissenhafter Projektaus-
wahl nicht ausgeschlossen werden, dass ganze Objekte oder einzelne Wohnungen
auf dem Markt keine Nachfrage erzeugen. In der Regel ist es mdglich, diese Immobi-
lien kostendeckend zu vermieten. Konnen diese Immobilien nicht kostendeckend
vermietet werden, so kann diese Situation zu Sonderabschreibungen fur diese Immo-
bilien fOhren. Um das Risiko zu minimieren, wird nur in sorgfaltig ausgewdhlten Lagen
investiert. Durch eine stark gestiegene Konkurrenzsituation auf dem regionalen Im-
mobilienmarkt ist mit einer ldngeren Vermarktungszeit fur unsere neue Bautrdgerma-
Bnahme ,Im goldenen Winkel*, zu rechnen. Um die geplanten Investitionen in den
Wohnungsbestand des Unternehmens mit ausreichend Eigenkapital unterlegen zu
kdnnen, ist es wichtig, frihzeitig neue Bautrdgerobjekte zu entwickeln und erfolgreich
am lokalen Immobilienmarkt zu platzieren. Ein mangelnder Erfolg im Bautrdgerge-
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schaft wirde deshalb mit einer Verminderung der geplanten Instandhaltungsauf-
wendungen einhergehen.

FUr uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen
eine Abnahme des Zinsaufwandes wdhrend steigende Zinsen sich negativ auf unser
Jahresergebnis auswirken. Zum Berichtszeitpunkt hatte die Stddtische Wohnungsbau
GmbH keine Schwierigkeiten, fUr die Finanzierung von Neubau- und Sanierungspro-
jekten Darlehen sicher zustellen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr verfigt Uber ein aktives Zinsmanagement,
die ZinsGnderungsrisiken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streuung der Zinsbin-
dungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert. Das Geschehen an den Kapi-
talmarkten wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von fUr das Untenehmen guUnsti-
gen Entwicklungen profitieren zu kdnnen. Mittelfristig ist mit einem Anstieg der Kapi-
talkosten zu rechnen, da die geplanten Neubau - und Instandhaltungsprojekte teil-
weise mit Fremdkapital finanziert werden. Im Geschdftsjahr wurden zur Finanzierung
der Neubautdatigkeit im Wirtschaftsjahr 2013 Darlehen in Hohe von 4,1Mio.€ aufge-
nommen. Bestehende Darlehen wurde im Volumen von 4,2 Mio. € umgeschuldet.
Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung unseres Unternehmens anzunehmen. Mittelfristig ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich die Finanzierungsbedingungen ungUnstig
entwickeln kédnnen. Deshalb hat der Finanzierungsbereich groBe Bedeutung in unse-
rem unternehmensinternen Risikomanagement, um rechtzeitig moglichen Liquidi-
tatsengpdssen oder Zinsinderungsrisiken vorbeugen zu kbnnen.

Die umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte erfordern die permanente Kon-
trolle der anfallen Kosten um das Risiko von BaukostenUberschreitungen zu minimie-
ren. Die Kostenkontrolle der durchgefUhrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des un-
ternehmensinternen Risikomanagementsystems und soll mdégliche BudgetUberschrei-
tungen frihzeitig identifizieren und rechtzeitige GegenmaBnahmen ermdglichen.

Weitere Entwicklungen, die unsere Vermdgens -, Finanz - und Ertragslage nachhaltig
und wesentlich beeintrdchtigen sind zum Berichtszeitpunkt nicht erkennbar. Nach
heutiger Einschdtzung ist von einem weiter positiven Geschdaftsverlauf auch in den
Jahren 2013 und 2014 auszugehen.

7. Prognoseubersicht

Iweck unserer Gesellschaft ist die Versorgung breiter Bevdlkerungsschichten mit
Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und vermieten wir
Wohnbauten, trennen uns aber auch zur Optimierung unseres Bestandes in sozialver-
traglicher Weise von Wohnungsbestdnden. Um Eigenmittel fUr die Bautatigkeit zu
schaffen, sind wir im Bautrdgergeschdaft tatig und betreiben die WEG- und Mietver-
waltung um Deckungsbeitrdge fUr unsere Verwaltungskosten zu erwirtschaften. Ob-
wohl die Bevolkerung in Deutschland im Gesamten in den ndchsten Jahren schrump-
fen wird, ist prognostiziert, dass die Zahl der Haushalte weiter steigen wird.

Ziel der Gesellschaft ist es, auch in den kommenden Geschdaftsjahren ausgeglichene
bzw. leicht positive Ergebnisse zu erzielen um den Wohnungsbestand des Unterneh-
mens nachhaltig weiter zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit der Immo-
bilien zu gewdahrleisten.

Im Mittelpunkt der Geschdftstatigkeit des Unternehmens steht in den kommenden
Wirtschaftsjahren die Realisierung der Neubauprojekte ,Im goldenen Winkel”, ,,Bis-
marckstr./Doler Platz" und ,,GoethestraBe." in welchen Mietwohnungen und Eigen-
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tumswohnungen entstehen werden. Die NeubaumaBnahmen erhdhen das Ange-
bot der Gesellschaft an zeitgemd&Ben Wohnungen fur verschiedene Zielgruppen. Die
Weiterentwicklung des Wohngebietes ,,Kanadaring” auch im Rahmen der im Jahr
2018 in Lahr stattfindenden Landesgartenschau wird die Geschdaftstatigkeit in den
kommenden Wirtschaftsjahren signifikant beeinflussen.

Im Wirtschaftsjahr 2013 liegt der Fokus der Gesellschaft auf der Umsetzung der ge-
planten NeubaumaBnahmen mit einem Investitionsvolumen von rd.10,3 Mio.€ .Die
Instandhaltungsaufwendungen werden sich ab dem Wirtschaftsjahr 2013 auf einem
Niveau von rd.1,0 Mio. € pro Jahr verstetigen.

Die Unternehmensplanung sieht vor ,mittelfristig pro Jahr mindestens 6 Mio. € in Sanie-
rungsprojekte und NeubaumaBnahmen zu investieren.

Die Bestdnde der Stadt. Wohnungsbau GmbH Lahr kénnen durch die geplanten In-
vestitionen zukunftsfdhig gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sicherge-
stellt werden. Die Bautdtigkeit in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren, welche nicht
aus dem Cash-Flow des Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die Neu-
aufnahme von Darlehen sichergestellt werden. Eine Steigerung des vom Unterneh-
men zu tragenden Zinsaufwandes wird mit der regen Bautdtigkeit des Unternehmens
einhergehen.

Umsatzerldse aus BautrdgermaBnahmen kdnnen erst wieder im Wirtschaftsjahr 2014
nach Ubergabe der Wohnungen der BautrdgermaBnahme ,Im goldenen Winkel*
generiert werden. Bei vollstdndiger Vermarktung aller Wohnungen der Bautrédgerma-
Bnahme ist ein Umsatzvolumen von 4,2 Mio.€ maglich.

Die durchschnittliche Kaltmiete im Wohnungsbestand des Unternehmens betragt
4,83 €/m? Wohnflache. Das Mietniveau liegt in den groBen Wohngebieten ,Im
Ernet” bei 4,44 €/m? Wohnfl@che, in der FlugplatzstraBe bei 4,03 €/m? Wohnfldche
und im Gebiet Kanadaring bei 4,66 €/m? Wohnfldche und somit teilweise weit unter
den Sozialmietsdtzen in Lahr. In Neubauten und sanierten Immobilien sind durch-
schnittliche Mieten in Hohe von 6,50 m?/Wohnfldche zu bezahlen. In den folgenden
Geschdaftsjahren werden sich die Solimieten bedingt durch moderate Mieterhdhun-
gen bei Mieterwechseln und im Anschluss an SanierungsmaBnahmen um rd. 5 % er-
hoéhen.

Weiterhin soll die Verkaufstatigkeit aus dem Umlaufvermégen ( Bautrdgergeschaft )
und in geringerem Umfang aus dem Anlagevermdgen zum Unternehmenserfolg bei-
fragen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr wird ihre soliden betriebswirtschaftlichen
Ergebnisse auch in den kommenden Jahren weiter auf einem angemessenen Ni-
veau verstetigen.



Lahr, den 18.03.2013

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Lahr

Schwamm
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