Lagebericht
1. Geschafts- und Rahmenbedingungen
1.1 Geschaftsverlauf

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr hat das Geschéftsjahr 2015 mit einem posi-
tiven Ergebnis abgeschlossen. Der Geschdaftsverlauf wurde dabei von folgenden Fak-
toren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes , Kanadaring”
bildete den Schwerpunkt der Geschdaftstatigkeit des Unternehmens im Wirtschaftsjahr
2015. Die bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes wurde mit der Gebdude-
modernisierung der Liegenschaft Schwarzwaldstr. 51 — 55 und dem Neubau von
Mehrfamilienhdusern innerhalb des Projektes ,Stadth&user an der Schutter” begon-
nen. Durch den RUckbau der Liegenschaften Kanadaring 2,4 und 18 wurden die Vo-
raussetzungen fur die Entstehung eines neuen Quartiersplatzes fUr das Wohngebiet
und zusétzlich fUr die Entstehung von Wohnungsneubau, auch durch Investoren, ge-
schaffen. Einzelne BaumaBnahmen der Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Ka-
nadaring* sind innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes,, die Soziale Stadt” fér-
derfdahig. Innerhalb dieses Forderprogrammes wurde der RUckbau der Liegenschaf-
ten und die untergegangene Gebdudesubstanz mit finanziellen Mittel im Umfang
vonrd. 1,5 Mio. € geférdert.

Durch die erfolgreiche Vermarktung der letzten von insgesamt 22 Wohnungen der
BautrdgermaBnahme ,Im Goldenen Winkel* und dem Verkauf von 4 Wohnungen
aus dem Immobilienbestand des Unternehmens konnten aus dem Immobilienvertrieb
Erfrdge im Umfang von rd. 600 T€ generiert werden.

Der RUckbau der Liegenschaft Kanadaring 18, in welche auch die Hausmeisterwerk-
satt des Unternehmens integriert war, macht den Neubau einer Hausmeisterstation
notwendig. Mit den Vorbereitungen fir den Neubau einer Hausmeisterstation wie
auch den Bauarbeiten fur den Neubau einer Geschdftsstelle wurde im abgelaufe-
nen Geschdaftsjahr begonnen.

Zur Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte und die Sanie-
rung, Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes in Hohe von 7,2
Mio. € hat das Unternehmen im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 710 T € Darlehenssum-
me neu valutiert.

Per 31.12.2015 hatte die Gesellschaft eine sehr geringe Leerstandsquote in Hohe von
0,2 % des verwalteten Wohnungsbestandes. Hier wirkt sich die gute Marktstellung
durch die Erzielung einer Vielzahl von Mehrwerten fUr unsere Mieter aus. Die Fluktua-
tionsrate betragt im Berichtsjahr 2015 9,6 % (VJ. 10,8 %).

In der Hausbewirtschaftung erhdhten sich die Sollmieten um rd. 247 T €. Begrundet ist
die Zunahme der Solimieten in der erstmaligen ganzjdhrigen Vermietung der im Ge-
schaftsjahr 2014 fertiggestellten Neubauobjekte ,Im Goldenen Winkel* und ,,Bis-
marckstr./Doler Platz" sowie die nach Abschluss der Modernisierung der Liegen-
schaft ,,Bergstr.-/ Friedhofstr." ergebenden Mieterhdhungen.

FUr InstandhaltungsmaBnahmen des Wohnungsbestandes wurden finanzielle Mittel
im Umfang von 1.055 T € (V]. 2.241 T €) eingesetzt.



1.2. Wirtschaftliches Umfeld

Die Stadt. Wohnungsbau GmbH Lahr zahlt mit ihren rund 1300 eigenen Wohnun-
gen zu den groBten Vermietern in Lahr und im Ortenaukreis. Der Wohnungsmarkt
im Ortenaukreis hat sich in den letzten Jahren stark verdndert. Die Wohnungsmie-
ten von Neubauwohnungen und bei der Wiedervermietung von Wohnungen
sind in den vergangenen Wirtschaftsjahren konfinuierlich angestiegen. Ebenso
war ein signifikanter Anstieg der Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Orten-
aukreis in den letzten Jahren zu beobachten. Das Statistische Landesamt Baden-
Worttemberg hat fir den Zeitraum von 2012 bis 2014 die Fertigstellung von insge-
samt 515 Wohneinheiten in Lahr ermittelt. Im selben Zeitfraum wurde fir 594
Wohneinheiten in Lahr die Baugenehmigung erteilt. Das zukUnftige Markiniveau
der Kaltmieten im Mietwohnungsneubau fur das Geschdaftsgebiet des Unterneh-
mens wird im Bereich zwischen 8,00 bis 10,50 €/m? Wohnfldche prognostiziert.

FOr die Stadt Lahr wird in den ndchsten 15 Jahren ein Bevélkerungswachstum
von 6,5 % prognostiziert. Mit dem Anstieg der Bevdlkerungszahlen wird auch ein
Anstieg der Haushaltszahlen einhergehen. Die Standvorteile fUr Unternehmen,
welche die Stadt Lahr aufgrund ihrer hervorragenden Verkehrslage und einer
groBen Anzahl von Industrie- und Gewerbefldchen anbieten kann, fGhren zu der
Neuansiedlung vieler Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen. Es kann da-
her aus demografischen als auch aus qualitativen Grinden zukUnftig von einem
nachhaltigen Bedarf an neuen Wohnungen und insgesamt von einer starken
Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden Jahren in Lahr ausgegangen
werden.



1.3 Immobilienbestand

Die STW Lahr bewirtschaftet im Geschdaftsjahr nachfolgend aufgefUhrten Immobilien-
bestand:

Bestandsubersicht

Wohnungen

Bestand 31.12.2014 1.337
Abgang wegen Wohnungszusammenlegung 0
Zugang durch Kauf 0
Zugang durch Bautatigkeit 0
Abgang durch Verkauf 4
Abgang wegen Abbruch 11
Bestand 31.12.2015 1.322

Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl

1-Zimmer Wohnungen 104
2-Zimmer Wohnungen 344
3-Zimmer Wohnungen 593
4-Zimmer Wohnungen 224
S-Zimmer Wohnungen 48
6-Zimmer Wohnungen 7
7-Zimmer Wohnungen und groBer 2

Bestand per 31.12.2015 1.322
Gewerblich genutzte Einheiten

Laden 2
Ausstellungsraum / Versammlungsraum 2

BUros 3
Friseurgeschaft 1
Dienstleistungsbetrieb 1

Bestand 31.12.2015 9
Wohnungsverwaltung 1.322
Mietverwaltung fUr Dritte 100
Wohneigentumsverwaltung 123

Bestand 31.12.2015 1.545
Garagen 245
Stellplatze 546

Von den 1.322 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 12 % (162 ) preisgebunden
und 88 % (1.160) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
ist weiterhin Kerngeschaft der Gesellschaft.
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Per 31.12.2015 waren 3 der 1.422 verwalteten Wohnungen nicht vermietet. Das ent-
spricht einer Leerstandquote von 0,2 %. Die Fluktuationsrate betragt 9,6 % und ist
gegenuber dem Vorjahreszeitfraum um 0,8 % gesunken.

Die MietrUckstande bewegen sich mit 0,1 % (Vj.1,5 % ) der Sollmieten unter dem Ni-
veau des Vorjahres Zum Stichtag sind Forderungen aus Mieten im Umfang von 77.321
€ (V]. 104.308 €) ausgewiesen. Wenige Einzelfdlle sowie die allgemeine Verschlechte-
rung der Zahlungsmoral der Bevélkerung sind fur die Hohe der MietrUckstdnde ver-
antwortlich.

Im Geschdftsjahr 2014 mussten rd. 1 T € ( V). 8,0 T € ) Mietforderungen auf Ifd. Mieten
abgeschrieben werden. Wertberichtigungen auf Forderungen gegenuber ehemali-
gen Mietern wurden im Geschdaftsjahr 2015 nicht vorgenommen.

Die Erlése aus Sollmieten erhdhten sich im Geschdaftsiahr 2015 um rd. 247 T €. Die
Steigerung der Sollmieten resultiert aus der erstmalig ganzjghrigen Vermietung der
im Geschaftsjahr 2014 fertiggestellten Neubauobjekte ,m Goldenen Winkel" und
»Bismarckstr./Doler Platz" sowie die nach Abschluss der Modernisierung der Liegen-
schaft ,,Bergstr.-/ Friedhofstr." ergebenden Mieterhbhungen. Die durch Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen erzielten Mieterhdhungen trugen zur Kompensation der
durch den RUckbau der Gebdude Kanadaring 2,4 und 18 verursachten Minderung
der Erlése aus Sollmieten bei. Zum Anstieg der Solimieten trugen auch die mit Mieter-
wechseln verbundenen Mieterhbhungen bei. Damit erhéhten sich die aus der Be-
standsbewirtschaftung resultierenden Mieterldse auf rd. 6,8 Mio. € ( V]. 6,5 Mio. €)

Die Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand wurden weiterhin auf hohem
Niveau im Umfang von 4,8 Mio. € fortgefUhrt.

1.4 Bautatigkeit

Im Geschdaftsjahr 2015 wurde mit der Sanierung der Gebdude Schwarzwaldstr. 51 bis
55 begonnen. Die Sanierung der Gebdude wird im Jahr 2016 abgeschlossen werden.
Ebenso begonnen wurde mit den Bauarbeiten der ersten 3 Gebdude der Neubau-
maBnahme ,,Stadthduser an der Schutter”. Die 3 Mehrfamilienhduser mit jeweils 12
Wohnungen werden in Hybridbauweise entstehen und im Jahr 2016, einen verzoge-
rungsfreien Bauablauf vorausgesetzt, bezugsfertig sein. Mit den Bauarbeiten fir den
Neubau einer Geschdftsstelle, welche zu einer weiteren Optimierung der kunden-
orientierten Unternehmensausrichtung beitragen soll und einer neuen Hausmeister-
werkstatt als Ersatz fur den Wegfall der bestehenden Hausmeisterstation im Zusam-
menhang mit der Weiterentwicklung des Wohngebietes Kanadaring, wurde eben-
falls begonnen.

1.5 Eigentumsvertrieb und Grundsticksentwicklung

Das Geschdaftsfeld Eigentumsvertrieb konnte sich weiterhin als Baustein der aktiven
Unternehmensstrategie positiv weiterentwickeln.
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Im Berichtsjahr wurden 4 Wohnungen aus dem Anlagevermdgen des Unterneh-
mens verkauft. Bei den Verkaufsobjekten handelte es sich um Wohnungen der Lie-
genschaft Turmstr.6-10, welche zur Vermarktung vorgesehen ist. Die Gewinne aus
den Verkdufen wurden in den Immobilienbestand des Unternehmens reinvestiert.
Verkdufe von gréBeren Immobilienbestdnden sind nicht geplant und mit der Unter-
nehmensstrategie nicht vereinbar.

Die bereits im Wirtschaftsjahr 2012 begonnenen VertriebsmaBnahmen fur die Woh-
nungen der BautrdgermaBnahme ,Im Goldenen Winkel"* wurden im abgelaufenen
Geschdaftsjahr abgeschlossen. Die letzte der insgesamt 22 Wohnungen der Bautrd-
germaBnahme wurde im abgelaufenen Geschdaftsjahr an inren Eigentimer Gberge-
ben. Im Wirtschaftsjahr 2015 wurde im Rahmen der stddtebaulichen Neugestaltung
des Wohngebietes Kanadaring das Bautragerprojekt ,Stadthduser an der Schutter*
entwickelt. Innerhalb der BautrdgermaBnahme werden insgesamt 60 Wohnungen in
Gebduden in attraktiver Wohnlage auf dem regionalen Immobilienmarkt platziert
werden.

Die STW Lahr ist sich der Risiken einer BautradgermaBnahme bewusst, ist aber optimis-
tisch, sorgfaltig ausgewdhlte Bautrdgerobjekte auch zukUnftig erfolgreich am Im-
mobilienmarkt platzieren zu kdnnen.

1.6 Personal

Zum Stichtag 31.12.2015 hat sich die Zahl der in Vollzeit Beschaftigten im Vergleich
zum Vorjahr um 2 Mitarbeiter erhdht. Die Mitarbeiterzahl stellt sich wie folgt dar:

Mitarbeiter Vollzeit Teilzeit (geringfUgig Beschdaftigte)
Kaufmd&nnische 8 -
Technische 10 -
Auszubildende 2 -
Hauswarte (geringfugig) - S
Gesamt 20 5

Mit 1 Mitarbeiterin wurde eine Altersteilzeitvereinbarung im Blockmodell getroffen.
Die Mitarbeiterin befindet sich seit dem 01.10.2013 in der Freistellungsphase der Al-
tersteilzeit.

Die Personalaufwendungen sind im Geschdftsjahr um rund 8 % gegentber dem Vor-
jahr gestiegen. WeiterbildungsmaBnahmen fanden in 2015 schwerpunktmdaBig in den
Gebieten Wohnungswirtschaft, Vertrieb, Bautechnik und Informationsverarbeitung
staft.

2. Ertragslage

Darstellung der Lage

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:
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2015 2014 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 2.556 442 2.114
Bau- Verkaufs - und
Betreuungstatigkeit 43 671 -628
Kapitalwirtschaft -11 -12 1
Deckungsbeitrag 2.588 1.101 1.487
Gemeinkosten (Personal- 1.611 1.463 148
und Sachaufwendungen)
Ordentliches Ergebnis 977 -362 1.351
Sonstiges Ergebnis 1.086 1.595 -509
Ergebnis vor Steuern 2.063 1.595 468
Steuern v. Ertrag -87 0 -87
Jahresuberschuss 1.976 1.233 743

Die Erfragslage der STW stellte sich im Geschdaftsjahr, beeinflusst durch die sonstigen
betrieblichen Ertr&ge weiterhin positiv dar. Die sonstigen betrieblichen Ertrge tfrugen
in Hohe von 2.225 T € zum Jahresergebnis bei. Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe
der sonstigen betrieblichen Ertrédge durch Ertrdge aus Verk&ufen von Immobilien aus
dem Anlagevermdgen des Unternehmens in Hohe von 569 T€ und durch Zuschusse
der &ffentlichen Hand im Zusammenhang mit dem RUckbau der Liegenschaften
Kandaring 2,4 und 18 im Umfang von 1.523 T€ .

Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wurde im Be-
richtsjahr auf hohem Niveau fortgesetzt. FUr die Instandhaltung des Wohnungsbe-
standes wurde im Wirtschaftsjahr 2015 ein Betrag von 1.055 T € ( V]. 2.241 T€ ) aufge-
wendet.Der RUuckgang der Instandhaltungskosten gegenuber dem Vorjahr ist auf der
Fokussierung des Unternehmens im abgelaufenen Geschdaftsjahr, eine Optimierung
des Wohnungsbestandes durch aktivierungspflichte Modernisierungstatigkeiten zu
erreichen, begrindet. Ebenso wurde in den hdéheren Instandhaltungsaufwendungen
des Vorjahres durch die Bildung von RUckstellung zukUnftige Instandhaltungskosten
im Umfang von 823 T€ berUcksichtigt.

Die Erhdhung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Geschdaftsjahr 2015
wurde wesentlich durch die Abbruchkosten fur die Liegenschaften Kanadaring 2,4
und 18 beeinflusst. FUr den RUckbau der Liegenschaften Kanadaring 2,4 und 18 sind
die angefallenen Sonderabschreibungen im Umfang von 686 T€ berucksichtigt.

Die gréBten, das Ergebnis mindernden Einzelposten innerhalbb der sonstigen beftriebli-
chen Aufwendungen waren im Geschdaftsjahr 2014 Beratungskosten, Werbungs- und
Reprdsentationskosten und die anfallenden EDV-Kosten.

Die Kapitalkosten haben sich gegentber dem Vorjahr um 84 T € verringert. Die fUr
Kreditnehmer gunstige Entwicklung an den Kapitalmarkten und das aktive Zinsma-
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nagement des Unternehmens wirkten sich positiv auf die Hohe der zu zahlenden
Kreditzinsen aus. Die STW Lahr ist bestrebt, auch zukiUnftig die Héhe der Kapitalkosten
durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf Grundsticke und Bauten entwickelten sich planmdaBig auf
einen Befrag von 1.427 T€ ( Vj. 1.298 T€ ). Die Erhdhung der Abschreibung wird signifi-
kant durch die erstmalige ganzjdhrige Abschreibung der Neubauobjekte ,Im Gol-
denen Winkel" und ,,Bismarckstr./Doler Platz" und die Abschreibungen der im Vorjahr
durchgefuhrten Modernisierung der Immobilie ,, Bergstr.-/Friedhofstr.” beeinflusst.

Im Ergebnis aus der Bau-,Verkaufs - und Betreuungstatigkeit sind die Ertfradge aus der
Verwaltung von Wohnungen fur fremde Dritte enthalten. Die im Geschdaftsjahr 2015
an ihren EigentUmer Ubergebene lefzte Wohnung der BautradgermaBnahme ,Im
Goldenen Winkel* wurde im vorliegenden Jahresabschluss erfolgswirksam berick-
sichtigt und trug wesentlich zum Ergebnis aus der Bau-,Verkaufs —und Betreuungsta-
tigkeit bei.

Die Gesellschaft hat einen JahresUberschuss von 1.976 T €. erzielt (Vorjahr 1.233 T €).
Die Ertragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfelds sowie der
Zielsetzung der Gesellschaft weiter positiv dar.

3. Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern der STW
betrugen am 31.12.2015 38.960.712,21 € (V|. 42.039.599,16 €) und sind damit um
3.078.886,95 € gesunken. Die Zahlungsfahigkeit der STW Lahr war im Jahr 2015 jeder-
zeit gegeben. Die Gesellschaft verfGgt zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Hohe
von 957.304,19 €. Um die Enfschuldung des Unternehmens voranzutreiben wurden
Sondertilgungen im Umfang von 2.638 T€ durchgefUhrt.

Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage der letzten é Jahre
wider:

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahrestberschuss 489.253 € 493.002 € 932.644 € 317.447 € 1.232.878 € 1.976.048 €
Eigenkapital 16.364.435€ 16.857.437€ 17.790.080€ 18.107.527 € 19.340.405€ 21.316.453 €
Umsatz 9.075.799 € 12.808.197 € 10.373.781 €  8.536.205€ 12.862.932€ 10.006.448 €
Bilanzsumme 58.246.559 € 57.173.312€ 58.684.182€ 66.379.577 € 67.230.340€ 67.082.355 €
Zinsaufwand 1.679.778 € 1.551.410 € 1.594.291 € 1.389.897 € 1.425.352 € 1.341.047 €
Entwicklung der Sollmie- 5.964.400€  6.117.272€  6.185.336€  6.321.567€  7.185375€  7.432.546 €
ten

Eigenkapitalquote 28,09 % 29,48 % 30,31 % 27,28 % 28,8 % 31,8%
Eigenkapitalrentabilitat 3,00 % 2,92 % 524 % 1.75% 6.4 % 9.3 %
Cashflow 1.754200€  2.130.052€  3.327.383 € 1.610.800 €  2.594.450 €  3.456.600 €
Umsatzrentabilitat 5,39 % 3.85% 8,99 % 3.72% 2.6 % 19.8 %
Zinsaufwandsquote 15,37 % 13,95 % 17,14 % 12,38 % 14,6 % 13.3%




Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Ver@nderung der liquiden Mittel im Ge-

schaftsjahr 2015 im Vergleich zum Vorjahr.

T€

JahresUberschuss 1.976,0
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 1.479.4
Zunahme langfristiger RUckstellungen 0,2
Abschreibungen auf Mietforderungen 1,0
Cash-Flow nach DVFA/SG 3.456,6
Zunahme der kurzfristigen RUckstellungen 1.848,2
Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 116,7
Zunahme GrundstUcke des Umlaufvermdgens -677,0
Abnahme kurzfristiger Aktiva 600,7
Abnahme kurzfristiger Passiva -988.,0
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertréige 1.469.,0
Ertragssteveraufwand 87.2
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.913,4
Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -26,2
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstinden des Sachanlagevermdgens 1.061,0
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermodgen -4.810,5
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstinden des Finanzanlagevermogens 195,6
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen 0,0
Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen -141,7
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -3.721,8
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 709.,6
PlanmdaBige Tilgungen -1.137.8
AuBerplanmdaBige Tilgungen -2.643,3
Gezahlte Zinsen -1.327.3
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit -4.398,8
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds -2.207,2
Finanzmittelfonds zum 01.01.2015 3.164,5

Finanzmittelfonds zum 31.12.2015

957,3



4. Vermogensstruktur

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2015 im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt dar:

2015 2014 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Anlagevermdgen 62.314 93.0 60.473 90,0 1.841
Umlaufvermégen 4.715 6,9 6.706 9.9 -1.991
Rechnungsab- 53 0,1 54 0,1 -1
grenzungsposten
Gesamivermogen 67.082 100,0 67.230 100,0 -148
Fremdmittel 45.765 68,2 43.893 71,2 1.872
Eigenkapital 21.317 31.8 19.340 28,8
Eigenkapital am 19.340 18.107
Jahresanfang
Vermogenszuwachs 1.977 10,0 1.236 6,9

Das Anlagevermogen hat sich trotz des Gebduderickbaus der Liegenschaften Ka-
nadaring 2, 4 und Kanadaring 18 und dem Verkauf von 4 Wohnungen aus dem
Wohnungsbestandes des Unternehmens erhoéht. Der Anstieg wurde wesentlich durch
die im Wirtschaftsjghr getatigten Investitionen in die Sanierung der Gebdude
»~Schwarzwaldstr. 51 -55", den bisher angefallenen Baukosten fUr die Realisation von
Mietwohnungsbau innerhalb von 2 Gebduden des Projektes ,Stadthduser an der
Schutter" und die Investitionen in den Neubau einer Geschdaftsstelle beeinflusst. Die
angefallenen Bauvorbereitungskosten fur die weitere Entwicklung des Wohngebietes
»,Kanadaring" erhéhten ebenfalls das bilanzierte Anlagevermdgen.

Aus dem Umlaufvermdgen wurde im Berichtsjahr die letzte von insgesamt 22 Woh-
nungen der BautrdgermaBnahme ,Im Goldenen Winkel* verkauft. Die im Umlauf-
vermdégen enthaltenen Grundsticke und grundstUcksgleiche Rechte mit unfertigen
Bauten enthalten die bis zum Bilanzstichtag getatigten Investitionen in die neue Bau-
tragermaBnahme ,Stadthduser an der Schutter innerhalb welcher 5 Gebdude mit
insgesamt 60 Wohnungen entstehen. Die ebenfalls im Umlaufvermdgen enthaltenen
liquiden Mittel verminderten sich gegenuber dem Vorjahr um rd. 2,2 Mio. €. Der
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RGckgang der liquiden Mittel wird neben den Investitionen in das Unternehmen
durch die Ausnutzung der soliden finanziellen Ausstattung des Unternehmens for die
Sondertilgung und Umschuldung von Darlehen begrindet. Dadurch konnten die in
den Fremdmitteln enthaltenen Verbindlichkeiten gegen Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern um rd. 3,1 Mio. € reduziert werden. Zur Finanzierung der umfangreichen
Investitionstatigkeit des Unternehmens wurden die im Wirtschaftsjahr 2015 eingesetz-
ten Eigenmittel mit Fremdkapital durch die Neuaufnahme von zinsgUnstigen Darle-
hen im Umfang von rd. 0,7 Mio. €. ergdnzt. In den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sind im Wesentlichen fUr das kommende Wirtschaftsjahr vorausbezahlte Ver-
sicherungsbeifrdge und Mieten fUr durch das Unternehmen generalangemietete
Wohnungen enthalten.
Vorauszahlungen von Mietern fir noch nicht abgerechnete Betriebskosten sind
ebenso wie die zum Bilanzstichtag bestehenden aus der Investitionstatigkeit des Un-
ternehmens resultierenden Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Be-
standteil des ausgewiesenen Fremdkapitals.

5. Nachtragsbericht

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

6.Chancen und Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanagementsystem entspricht den aktuellen An-
forderungen an 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 Geschdftsentwick-
lung.

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

Im Bautradgergeschdaft sind die Verschlechterung der Vermarktungssituation sowie die
Uberschreitung der geplanten Kosten und Termine die wesentlichen Risiken. Durch
sorgfdltige Auswahl zukUnftiger Bauprojekte versucht die Gesellschaft die Chancen
im Bautrdgergeschaft zu nutzen. Renditen, Kosten und Termine werden sorgfdaltig
Uberwacht. Allerdings kann auch bei gewissenhafter Projektauswahl nicht ausge-
schlossen werden, dass ganze Objekte oder einzelne Wohnungen auf dem Markt
keine Nachfrage erzielen. In der Regel ist es mdglich, diese Immobilien kostende-
ckend zu vermieten. Kénnen diese Immobilien nicht kostendeckend vermietet wer-
den, so kann diese Situation zu Sonderabschreibungen fur diese Immobilien fGhren.
Um das Risiko zu minimieren, wird nur in sorgfdltig ausgewdhlten Lagen investiert.
Durch eine stark gestiegene Konkurrenzsituation auf dem regionalen Immobilien-
markt ist zukGnftig mit einer IGngeren Vermarktungszeit fir neue BautrdgermaBnah-
men zu rechnen. Um die geplanten Investitionen in den Wohnungsbestand des Un-
ternehmens mit ausreichend Eigenkapital unterlegen zu kénnen, ist es wichtig, fr0h-
zeitig neue Bautrdgerobjekte zu entwickeln und erfolgreich am lokalen Immobilien-
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markt zu platzieren. Ein mangelnder Erfolg im Bautrdgergeschaft wirde deshalb
mit einer Verminderung der geplanten Instandhaltungsaufwendungen 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 Stadtische Wohnungsbau
GmbH keine Schwierigkeiten, fUr die Finanzierung von Neubau- und Sanierungspro-
jekten Darlehen sicherzustellen.

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 gUnsti-
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 Geschdaftsjahr wurden zur Finanzierung
der Neubautdatigkeit im Wirtschaftsjahr 2015 Darlehen in Hohe von 0,7 Mio.€ aufge-
nommen. Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit kei-
ne Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung unseres Unternehmens anzunehmen.
Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich die Finanzierungsbedingungen
ungunstig entwickeln kénnen. Deshalb hat der Finanzierungsbereich groBe Bedeu-
tung in unserem unternehmensinternen Risikomanagement, um rechtzeitig mogli-
chen Liquiditadtsengpdssen oder Zinsdnderungsrisiken vorbeugen zu kdnnen.

Die umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte erfordern die permanente Kon-
trolle der anfallenden Kosten um das Risiko von BaukostenUberschreitungen zu mini-
mieren. Die Kostenkontrolle der durchgefGhrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des
unternehmensinternen Risikomanagementsystems und soll mdgliche BudgetUber-
schreitungen frihzeitig identifizieren und rechizeitige GegenmaBnahmen ermdgli-
chen.

Weitere Entwicklungen, die unsere Vermdgens -, Finanz - und Erfragslage nachhaltig
und wesentlich beeintrdchtigen kénnten, sind zum Berichtszeitpunkt nicht erkennbar.
Nach heutiger Einschdtzung ist von einem weiter positiven Geschdaftsverlauf auch in
den Jahren 2016 und 2017 auszugehen.

7. Prognosebericht

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

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den kommenden Geschdaftsjahren ausge-
glichene bzw. leicht positive Ergebnisse zu erzielen um den Wohnungsbestand des
Unternehmens nachhaltig weiter zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit
der Immobilien zu gewdhrleisten. Zur Absicherung der Vermietbarkeit sowie zur Ent-
wicklung und Stabilisierung unserer Wohnquartiere wird auch zukUnftig nachhaltig in
die Verbesserung der Produktqualitat investiert. Alle Investitionen sind dabei jeweils
eingebettet in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte.
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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.
Eine interdisziplindr besetzte Arbeitsgruppe hat ein Konzept zur Entwicklung des
Wohngebietes erarbeitet, welches in den kommenden Wirtschaftsjaghren umgesetzt
werden soll.
Die wohnungswirtschaftliche Optimierung der rd. 500 Wohnungen des Wohngebietes
»Kanadaring" wird bis zum Jahr 2018 Investitionen in Hohe von rd. 40 Mio. € erforder-
lich machen. Die Lage des Wohngebietes in einem stadtfischen Sanierungsgebiet
ermoglicht den Erhalt von Férdermitteln der éffentlichen Hand zur finanziellen Unter-
stUtzung der geplanten Investitionen. Der Erhalt dieser Fordermittel ist Voraussetzung
um eine solide Finanzierung samtlicher wohnungswirtschaftlich sinnvollen MaBnah-
men fUr eine nachhaltige wohnungswirtschaftliche Qualitatssteigerung des Wohn-
gebietes zu gewdhrleisten.
Im Wirtschaftsjahr 2016 liegt der Fokus der Gesellschaft darauf, die geplante Umge-
staltung des Wohngebietes ,,Kanadaring" planerisch und baulich weiter voranzutrei-
ben. Die erste bauliche MaBnahme zur Weiterentwicklung des Wohngebietes , Ko-
nadaring" wird mit der Modernisierung der im Wohngebiet liegenden Hdauserzeile
Schwarzwaldstr. 51-55 abgeschlossen sein. Die Readlisation des Neubauprojektes
»~Stadthduser an der Schutter” wird weiter fortschreiten. Die Bauarbeiten fUr den
Neubau der Geschdaftsstelle , welche zu einer weiteren Optimierung der innerbetrieb-
lichen Ablaufe des Unternehmens beitragen soll, werden im Jahr 2016 weiter voran-
getrieben werden. Ebenso wird mit dem Neubau einer Hausmeisterwerkstatt und
dem Bau eines multifunktionell nutzbaren Vereinsheimes fur einen Lahrer Sportverein
.welches in einem Tauschgeschdaft fur den Erhalt eines vereinseigenen Grundstuckes,
welches fUr das Projekt ,Stadthduser an der Schutter" bendtigt wird, begonnen
werden . Die Readlisation dieser BaumaBnahmen wird im Wirtschaftsjahr 2016 Investi-
tionen in Hohe von rd. 2,0 Mio. € auslésen. Die Aufwendungen fur Instandhaltungen
werden sich im dem Wirtschaftsjahr 2016 auf einem Niveau des Jahres 2015 im Um-
fang von 1,0 Mio. € verstetigen. Die Unternehmensplanung sieht vor, mittelfristig pro
Jahr mindestens 5 Mio. € in Sanierungs- und NeubaumaBnahmen zu investieren.

Die Best@nde der Stadt. Wohnungsbau GmbH Lahr kénnen durch die geplanten In-
vestitionen zukunftsfGhig gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sicherge-
stellt werden. Die Bautatigkeit in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren, welche nicht aus
dem Cash-Flow des Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die Neuauf-
nahme von Darlehen sichergestellt werden. Eine Steigerung des vom Unternehmen
zu tragenden Zinsaufwandes wird mit der regen Bautatigkeit des Unternehmens ein-
hergehen.

Zur Starkung der Ertragskraft des Unternehmens wurden zum 01.01.2014 im gesamten
Wohnungsbestand die von den Mietern zu zahlenden Sollmieten an die ortsubliche
Vergleichsmiete angeglichen. Die ndchste Mietanpassung ohne BerUcksichtigung
von Mieterhdhungen im Zuge von ModernisierungsmaBnahmen und Neuvermietun-
gen und von dieser Mieterhbhung ausgenommener Mieten ist frGhestens im Wirt-
schaftsjahr 2017 geplant.

Die durchschniftliche Kaltmiete im Wohnungsbestand des Unternehmens betragt
5,53 €/m? Wohnfladche. Das Mietniveau liegt in den groBen Wohngebieten ,Im
Ernet” bei 5,10 €/m? Wohnfl&che, in der FlugplatzstraBe bei 4,81 €/m? WohnflGdche
und im Gebiet Kanadaring bei 5,17 €/m? Wohnfldche. In Neubauwohnungen sind
durchschnittliche Mieten in Hohe von 7,65 € /m? Wohnfldche zu bezahlen. In den fol-
genden Geschdftsjahren werden sich die Sollmieten bedingt durch moderate Miet-
erhbhungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an SanierungsmaBnahmen erho-
hen.
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Weiterhin soll die Verkaufstatigkeit aus dem Umlaufvermégen durch die Projektie-
rung neuer Bautragerprojekte und in geringerem Umfang durch Wohnungsverkaufe
aus dem Anlagevermodgen zum Unternehmenserfolg beitragen.

Positive Hausbewirtschaftungsergebnisse sind weiterhin erforderlich um aktuelle
Marktanforderungen und die Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig absichern zu kénnen.
Ganzheitliche zukunftsf&hige Entwicklungen der einzelnen Wohnungsbestande, be-
gleitet durch vielfaltige WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen, stehen im Mittel-
punkt der Geschdaftstatigkeit in den ndchsten Jahren. In den vergangenen Jahren
hat sich der Einfluss auf die Immobilienwirtschaft und deren investiven MaBnahmen,
durch die Anzahl von neuen gesetzlichen Bestimmungen und der gleichzeitigen Ver-
kUrzung der Intervalle bei der Novellierung bestehender Gesetzgebung erheblich
erhdht. Der Montagepflicht von Rauchmeldern in Bestandswohnungen ist die STW
Lahr bereits 2010 freiwilig nach gekommen . Die vom Gesetzgeber vorgeschriebene
Untersuchung auf Legionellen in Wasserleitungen fuhrte zu fUnfstelligen Vorberei-
tungskosten fur die entsprechenden Probeentnahmen. Die Kosten fUr die wie in der
Energieeinsparverordnung ( ENEV ) 2014 geforderte UmrUstung bestehender Heiz-
zentralen, die vor dem Jahr 1985 in Betrieb genommen wurden, sowie die Umsetzung
in einer neuen Garagenordnung festgelegten brandschutztechnischen Auflagen
und die sich fUr Immobilienbesitzer aus der Anderung des Wasserrechtes ergebende
Verpflichtung, Undichtigkeiten in den Grundleitungen zu beseitigen, werden sich auf
die finanzielle Situation des Unternehmens in den kommenden Jahren auswirken.

Im Wirtschaftsjahr 2016 werden die Ertrge aus der Wohnungsvermarktung der Bau-
tragermaBnahme ,,Stadthduser an der Schutter” und die moglichen Erlbése aus dem
Vertrieb von Wohnungen aus dem Anlagevermodgen des Unternehmens sowie der
geplante Verkauf von Grundsticken aus dem Unternehmensbestand, auch an ex-
terne Investoren die Erfragskraft des Unternehmens  signifikant stérken und damit
einen Jahrestberschuss auf dem Niveau des Jahres 2015 von rd. 1,9 Mio.€ ermégli-
chen. Durch die ambitionierte Geschdaftstatigkeit des Unternehmens werden auch in
den zukUnftigen Wirtschaftsjahren positive Jahresergebnisse erzielt werden.



Lahr, den 11.01.2016

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Lahr

Schwamm
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