Lagebericht

1. Grundlage des Unternehmens

Zweck unseres Unternehmens ist die Versorgung breiter Bevélkerungsschichten mit Wohn-
raum. Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und vermieten wir Wohnbauten. Um
Eigenmittel fur die Bautatigkeit zu schaffen, sind wir im Bautragergeschéft tatig und betreiben
die WEG- und Mietverwaltung, um Deckungsbeitrdge fur unsere Verwaltungskosten zu er-
wirtschaften. Obwohl die Bevdlkerung in Deutschland im Gesamten in den ndchsten Jahren
schrumpfen wird, ist prognostiziert, dass die Zahl der Haushalte weiter steigen wird.

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den kommenden Geschaftsjahren ausgeglichene
bzw. leicht positive Ergebnisse zu erzielen, um den Wohnungsbestand des Unternehmens
nachhaltig weiter zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit der Immobilien zu ge-
wahrleisten. 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 MaRnahmen-
konzepte.

2.1 Wirtschaftliches Umfeld

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Baden-
Wirttemberg abermals fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei Quartale 2016 nahm die
Zahl der Erwerbstatigen in Baden-Wirttemberg um 1,2 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum
zu (bundesweit + 1,1 %). Nach vorlaufigen Zahlen kénnte sich die Zahl der Erwerbstatigen in
Baden-Wurttemberg im Jahresdurchschnitt 2016 auf ein Rekordniveau von knapp 6,2 Mio.
belaufen (2015: 6,1 Mio.). Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wrttemberg belief sich in den Mo-
naten Januar bis November 2016 im Schnitt auf rund 227.000 Personen und hat sich damit
gegenliber dem Vorjahreszeitraum nur um rund 1.000 Personen vermindert. Im November
2016 betrug damit die Arbeitslosenquote in Baden-Wirttemberg 3,6 % (Gesamt-Deutschland
5,7 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die verbesserte Einkommenssituation der priva-
ten Haushalte sorgten fiir einen weiteren Riickgang der Verbraucherinsolvenzen. In den ers-
ten acht Monaten des Jahres 2016 wurden in Baden-Wirttemberg 4.371 Privatinsolvenzen
angemeldet, im Vorjahreszeitraum waren es noch 4.610 Antrdge. Auch die Zahl der Unter-
nehmensinsolvenzen verminderte sich in den ersten 8 Monaten 2016 in Baden-Wurttemberg
auf 1.148 (Vergleichszeitraum 2015: 1.265), was einem Riickgang von rund 9 % entspricht.

Die Wohnbau Stadt Lahr zahlt mit ihren rund 1.300 eigenen Wohnungen zu den gréiten
Vermietern in Lahr und im Ortenaukreis. Der Wohnungsmarkt im Ortenaukreis hat sich in
den letzten Jahren stark verandert. Die Wohnungsmieten von Neubauwohnungen und bei
der Wiedervermietung von Wohnungen sind in den vergangenen Wirtschaftsjahren kontinu-
ierlich angestiegen. Ebenso war ein signifikanter Anstieg der Kaufpreise von Eigentumswoh-
nungen im Ortenaukreis in den letzten Jahren zu beobachten. Das zukinftige Marktniveau
der Kaltmieten im Mietwohnungsneubau fir das Geschaftsgebiet des Unternehmens wird im
Bereich zwischen 8,00 bis 10,50 €/m? Wohnflache prognostiziert.

2.2. Geschiftsverlauf
Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr hat das Geschéftsjahr 2016 mit einem positiven

Jahrestberschuss von T € 1.539 (Vj. T € 1.976) abgeschlossen. Der Geschéftsverlauf wurde
dabei von folgenden Faktoren beeinflusst:



Die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Kanadaring®, in welche
im Geschaftsjahr ein Betrag von rd. 5,1 Mio. € investiert wurde, bildete den Schwerpunkt der
Geschaftstatigkeit des Unternehmens im Wirtschaftsjahr 2016. Innerhalb des Stadtentwick-
lungsprogrammes ,Soziale Stadt* sind einzelne Mallnahmen férderfahig. Die Modernisie-
rungsmalnahme Schwarzwaldstr. 51 bis 55 wurde mit 35 % der férderfahigen Kosten inner-
halb dieses Férderprogrammes bezuschusst. Durch den Riickbau der Liegenschaften Kana-
daring 2, 4 und 18 wurden die Voraussetzungen fir die Entstehung eines neuen Quartiers-
platzes flr das Wohngebiet und zusatzlich fur die Entstehung von Wohnungsneubau, auch
durch Investoren, geschaffen. Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnten an 2 Investoren
Grundstiicksflachen verkauft werden.

Durch die Eriése aus den Verkdufen von Immobilien aus dem Anlagevermégen in Héhe von
T € 2.110 des Unternehmens konnte die umfangreiche Investitionstatigkeit des Unterneh-
mens mit Eigenmitteln unterlegt werden.

Per 31.12.2016 hatte die Gesellschaft eine sehr geringe Leerstandsquote in Héhe von 0,9 %
des verwalteten Wohnungsbestandes. Die Fluktuationsrate betrdgt im Berichtsjahr 2016
8,8 % (Vj. 9,6 %).

In der Hausbewirtschaftung erhéhten sich die Solimieten um rd. 12 T €. Begrundet ist die
Zunahme der Sollmieten durch die im Zuge der Sanierungsmafnahme Schwarzwaldstr. 51-
55 ausgesprochenen Mieterhdhungen und die Anpassung der Mieten im Zuge von Mieter-
wechseln. Der Abgang von Immobilien aus dem Anlagevermégen des Unternehmens redu-
zierte die im Geschéftsjahr 2016 erzielten Solimieten. Die Umsatzerldése aus Betreuungsta-
tigkeit, welche die Erldse aus der Fremdverwaltung von Wohnungen enthalten, konnten ge-
gentber dem Vorjahr um rd. T € 2 gesteigert werden. Da im Geschéftsjahr die Wohnungen
der einzigen von dem Unternehmen entwickelten und sich im Bau befindlichen Bautrager-
maflnahme ,Stadthauser an der Schutter” noch nicht fertiggestellt waren, sind keine Erlése
aus dem Verkauf von Grundstlicken zu verzeichnen. In den Umsatzerlésen aus anderen
Lieferungen und Leistungen, welche mit rd. T € 31 zum Unternehmenserfolg beitrugen, sind
im Wesentlichen die im Wirtschaftsjahr 2016 erzielten Erlése aus der Vermietung von Gés-
tewohnungen, Anzeigenerldse der Mieterzeitung und Erldse aus dem Betrieb einer Photovol-
taikanlage enthalten. Die genannten Umsatzerlése waren bis zum Wirtschaftsjahr 2015 in
den sonstigen betrieblichen Ertrédgen enthalten.

Far Instandhaltungsmafnahmen des Wohnungsbestandes wurden finanzielle Mittel im Um-
fang von T € 1.224 (Vj. T € 1.055) eingesetzt.

2.2.1 Immobilienbestand
Die STW Lahr bewirtschaftet im Geschéftsjahr nachfolgend aufgefihrten Immobilienbestand:

Bestandstibersicht

Wohnungen
Bestand 31.12.2015 1.322
Abgang wegen Wohnungszusammenlegung
Zugang durch Kauf

Zugang durch Bautéatigkeit

Abgang durch Verkauf

Abgang wegen Abbruch

Bestand 31.12.2016 1.314
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Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl
1-Zimmer Wohnungen
2-Zimmer Wohnungen 104
3-Zimmer Wohnungen 341
4-Zimmer Wohnungen 592
5-Zimmer Wohnungen 220
6-Zimmer Wohnungen 48
7-Zimmer Wohnungen und gréfRRer 7
Bestand per 31.12.2016 2

1.314
Bestand per 31.12.2015
Gewerblich genutzte Einheiten 9
Laden 2
Ausstellungsraum / Versammlungsraum 2
Biros 3
Friseurgeschéaft 1
Dienstleistungsbetrieb 1
Bestand 31.12.2016 9
Bestand per 31.12.2015
Wohnungsverwaltung 1.546
Mietverwaltung fiir Dritte 1.314
Wohneigentumsverwaltung 102
Bestand 31.12.2016 118

1.534
Bestand zum 31.12.2015
Garagen 791
Stellplatze 236
Bestand zum 31.12.2016 543

779

Von den 1.314 eigenen Wohnungen des Bestandes sind 10 % (129) preisgebunden und
90 % (1.185) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist wei-
terhin Kerngeschéft der Gesellschaft.

Per 31.12.2016 waren 13 der 1.416 verwalteten Wohnungen nicht vermietet. Das entspricht
einer Leerstandquote von 0,9 % (Vj. 0,2 %) Die Fluktuationsrate betragt 8,8 % und ist ge-
geniliber dem Vorjahreszeitraum um 0,8 % gesunken.

Die Mietriickstande bewegen sich mit 0,8 % (Vj.1,0 %) der Sollmieten unter dem Niveau des
Vorjahres.  Zum Stichtag sind Forderungen aus Mieten im Umfang von T € 57 (V|. T € 77)
ausgewiesen. Grofiere Zahlungsausfalle bei einzelnen Mietverhéltnissen sowie die allgemei-
ne Verschlechterung der Zahlungsmoral der Bevdlkerung sind fur die Hohe der Mietrlick-
sténde verantwortlich.

Im Geschaftsjahr 2016 wurden Wertberichtigungen auf Forderungen gegeniiber ehemaligen
Mietern in Héhe von T € 8 (Vj. T € 1) vorgenommen.

Die Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand wurden weiterhin auf hohem Niveau im
Umfang von rd. 6,3 Mio. € fortgefuhrt.



2.2.2 Bautitigkeit

Die Modernisierung der Liegenschaft Schwarzwaldstr. 51-55 wurde im Geschéftsjahr 2016
abgeschlossen. Die Wohnungen der Neubaumafinahme ,Stadthduser an der Schutter* wer-
den Anfang 2017 bezugsfertig sein. Zwei der drei Hauser des Neubauprojektes mit jeweils
12 Wohnungen werden in das Anlagevermdgen des Unternehmens Ubernommen werden.
Ein Haus des Neubauprojektes ,Stadthauser an der Schutter” ist im Geschaftsjahr 2017 zur
Vermarktung vorgesehen. Ebenso wurde mit dem Bau eines multifunktionell nutzbaren Ver-
einsheimes fiir einen Lahrer Sportverein begonnen. Das im Tausch erworbene Grundstiick
wird fur das Projekt ,Stadthéuser an der Schutter” benétigt. Der Bau des Vereinsheimes wird
im Geschéftsjahr 2017 abgeschlossen werden. Planerisch vorangetrieben wurde die Moder-
nisierung weiterer Immobilien innerhalb des Sanierungsgebietes Kanadaring. In Kooperation
mit einem regionalen Energieversorger wird die Versorgung des Wohngebietes Kanadaring
zukUnftig durch Fernwarme erfolgen. Die Wohnbau Stadt Lahr beteiligt sich mit einem Bau-
kostenzuschuss an den Energieversorger am Aufbau des Nahwarmenetzes. Weiter fortge-
schritten sind die Bauarbeiten fUr den Neubau einer Geschéftsstelle, welche zu einer weite-
ren Optimierung der kundenorientierten Unternehmensausrichtung beitragen soll. Weiter
vorangetrieben wurden die Bauarbeiten fir den Neubau einer Hausmeisterwerkstatt. Der
Neubau der Hausmeisterwerkstatt wird die im Geschéftsjahr 2015 im Rahmen der Projekt-
entwicklung Kanadaring riickgebaute Hausmeisterwerkstatt ersetzen.

2.2.3 Eigentumsvertrieb und Grundstiicksentwicklung

Das Geschéftsfeld Eigentumsvertrieb konnte sich weiterhin als Baustein der aktiven Unter-
nehmensstrategie positiv weiterentwickeln.

Im Berichtsjahr wurden 8 Wohnungen aus dem Anlagevermdgen des Unternehmens ver-
kauft. Bei den Verkaufsobjekten handelte es sich um 5 Wohnungen der Liegenschaft Turm-
str. 6-10, welche insgesamt zur Vermarktung vorgesehen ist und den Verkauf der Liegen-
schaft Hildastr. 6 mit insgesamt 3 Wohneinheiten. Ebenfalls wurden 7 Garagen aus dem An-
lagevermégen des Unternehmens erfolgreich vermarktet. Die Gewinne aus den Verkaufen
wurden in den Immobilienbestand des Unternehmens reinvestiert. Verkdufe von Immobilien
aus dem Anlagevermdgen dienen lediglich der Bestandsbereinigung. Verkéufe von gréfieren
Immobilienbestanden sind nicht geplant und mit der Unternehmensstrategie nicht vereinbar.

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des Wohngebietes Kanadaring wurden zwei
Grundstiicke mit einer Grundstlicksflache von rd. 6.400 m? innerhalb des Wohngebietes zur
Bebauung mit Wohnimmobilien bzw. einer Gewerbeeinheit an Investoren verkauft. Auf den
genannten Grundsticksflachen werden die Investoren eine Wohnbebauung mit 133
Wohneinheiten und den Neubau einer Gewerbeeinheit realisieren.

Im Rahmen der stadtebaulichen Neugestaltung des Wohngebietes Kanadaring wurde das
Bautragerprojekt ,Stadthduser an der Schutter” entwickelt. Das im ersten Bauabschnitt der
NeubaumafRnahme zur Vermarktung vorgesehene Stadthaus mit insgesamt 12 Wohneinhei-
ten wird Anfang des Jahres 2017 fertiggestellt und auf dem regionalen Immobilienmarkt plat-
ziert werden. Fur das Geschaftsjahr 2018 ist - entsprechende Nachfrage auf der Kauferseite
vorausgesetzt - der Baubeginn weiterer Immobilien des Bautrdgerobjektes ,Stadthduser an
der Schutter" vorgesehen.

Die STW Lahr ist sich der Risiken einer BautrdgermafRnahme bewusst, ist aber optimistisch,
sorgfaltig ausgewahlte Bautragerobjekte auch zukinftig erfolgreich am Immobilienmarkt plat-
zieren zu kénnen.

Die Geschaftsfihrung der Wohnbau Stadt Lahr ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr ins-
besondere aufgrund der aus dem Verkauf von Immobilien aus Anlagevermégen erzielten



Erlésen in Héhe von 3,6 Mio. €, welche als Eigenkapital zur Finanzierung der weiteren Mo-
dernisierung des Wohngebietes Kanadaring eingesetzt werden kénnen, und der geringen
Leerstandsquote von 0,9 % der eigenen und verwalteten Wohnungen zum Bilanzstichtag
zufrieden.

3. Ertragslage

Die Ertragslage wird auf Grundlage der internen Spartenrechnung dargestellt. Das Ergebnis
der einzelnen Sparten enthalt Aufwendungen und Ertrage, die den einzelnen Sparten direkt
zuordenbar sind. Ertragsseitig sind die Umsatzerlése abzlglich Erldsschmalerungen der ein-
zelnen Sparten erfasst. Aufwandsseitig werden folgende direkt zuordenbare Aufwendungen
berlicksichtigt: Personalaufwand, Zins, Abschreibungen, Vertriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und Verwaltungskosten.

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:

2016 2015 Veranderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 2.199 2.556 -357
Bau- Verkaufs- und
Betreuungstatigkeit 51 43 8
Kapitalwirtschaft -10 -1 1
Deckungsbeitrag 2.240 2.588 -348
Gemeinkosten (Personal- 1.729 1.611 117
und Sachaufwendungen)
Ordentliches Ergebnis 511 976 -465
Sonstiges Ergebnis 1.087 1.087 0
Ergebnis vor Steuern 1.599 2.063 - 464
Steuern v. Ertrag - 59 -87 -28

Jahresiiberschuss 1.539 1.976 -437



Die Eridse aus Sollmieten erhéhten sich im Geschéftsjahr 2016 um rd. T € 12. Zum Anstieg
der Sollmieten trugen neben den mit Mieterwechseln verbundenen Mieterhéhungen die im
Zuge der ModernisierungsmaRnahme Schwarzwaldstr. 51-55 ausgesprochenen Mieterho-
hungen bei. Negativ auf die Erlése der Solimieten wirkte sich der Verkauf von Wohnungen
aus dem Anlagevermogen aus. Die aus der Bestandsbewirtschaftung resultierenden Mieter-
I8se betrugen rd. 6,6 Mio. € (Vj. 6,8 Mio. €). Der Rickgang gegentber dem Vorjahr wird we-
sentlich beeinflusst aus der Bildung einer Rickstellung fir drohende Verluste in Hohe von
T € 193 aus bestehenden Generalanmietungsvertragen von Wohnungen und der Gewah-
rung von Mietminderungen an von Neubaumafnahmen und Modernisierungsmallnahmen
betroffenen Mietern im Umfang von T € 35. Die dem Abschluss der bilanzierten Drohveriust-
ruckstellung zu Grunde liegenden Generalanmietungsvertrage von Wohnungen stehen in
engem Zusammenhang mit einem Grundstlicksverkauf aus dem Anlagevermégen im Ge-
schéftsjahr. Der erzielte Ertrag aus dem Grundstlicksgeschaft Ubersteigt den im Jahresab-
schluss rlickgestellten Betrag um T € 1.140.

Die Ertragslage des Unternehmens stellte sich im Geschéftsjahr, beeinflusst durch die sons-
tigen betrieblichen Ertrage weiterhin positiv dar. Die sonstigen betrieblichen Ertrage trugen in
Héhe von T € 2.304 zum Jahresergebnis bei. Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe der
sonstigen betrieblichen Ertrage durch Ertrage aus Verkaufen von Immobilien aus dem Anla-
gevermégen des Unternehmens in Hohe von T € 2.110.

Die bestandsorientierte Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wurde im Berichtsjahr
auf hohem Niveau fortgesetzt. Fir die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im
Wirtschaftsjahr 2016 ein Betrag von T € 1.224 (Vj. T € 1.055) aufgewendet.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden im vergangenen Geschéftsjahr erheblich
von aufwandswirksamen Einmaleffekten beeinflusst. Durch den Wegfall dieser Einmaleffekte
im Geschéftsjahr 2016 reduzierten sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gegen-
liber dem Vorjahr um rd. T € 850 und betrugen T € 832.

Die groéften, das Ergebnis mindernden Einzelposten innerhalb der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen waren im Geschaftsjahr 2016 Beratungskosten, Werbungs- und Reprasenta-
tionskosten und die anfallenden EDV-Kosten.

Die Kapitalkosten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um € 42 erhéht. Die Erhohung der
Kapitalkosten ist in der Neuvalutierung von Darlehen im Umfang von rd. 6 Mio. € im Ge-
schaftsjahr 2016 begrtindet. Die STW Lahr ist bestrebt, auch zukinftig die H6he der Kapital-
kosten durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf Grundstliicke und Bauten entwickelten sich planmaRig auf einen
Betrag von T € 1.384 (V|. T € 1.427). Der Rickgang der Abschreibungen gegenliber dem
Vorjahr ist in dem Ruckbau von Gebduden des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr 2015
und dem Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermégen begriindet. Mit Abschreibun-
gen in Héhe von T € 952 wurden die bis zum Bilanzstichtag in den Geschéftsstellenneubau
des Unternehmens getétigten Investitionen wertberichtigt.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs - und Betreuungstatigkeit sind die Ertrdge aus der Ver-
waltung von Wohnungen flr fremde Dritte und die im Geschéftsjahr angefallenen Vertriebs-
kosten fur die als Vertriebsobjekte entwickelten 12 Wohnungen der Bautrdgermalnahme
yotadthduser an der Schutter” enthalten. Die Vermarktung der 12 Wohnungen an einen In-
vestor im Globalverkauf wird im Geschaftsjahr 2017 vollzogen werden.

Die Gesellschaft hat einen Jahrestberschuss von T € 1.539 (Vorjahr T € 1.976) erzielt. Die
Ertragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfelds sowie der Zielset-
zung der Gesellschaft weiter positiv dar.



4. Finanzlage

Die Eigenkapitalquote betragt 31,9 % (Vj. 31,8 %). Die Eigenkapitalrendite liegt bei 6,7 %
(Vj. 9,3 %). Die Hohe der Eigenkapitalquote wurde wesentlich durch die erzielten Ertrédge von
Verkaufen von Immobilien aus dem Anlagevermdégen des Unternehmens im Umfang von rd.
2,1 Mio. gestarkt.

Zur Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte und die Sanierung,
Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes in Héhe von rd. 9,5 Mio. € hat
das Unternehmen im abgelaufenen Wirtschaftsjahr rd. 6,1 € Darlehensmittel neu valutiert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern der STW betru-
gen am 31.12.2016 T € 43.276 € (Vj. T € 38.961) und sind damit um T € 4.315 angestiegen.
Die Zahlungsfahigkeit der STW Lahr war im Jahr 2016 jederzeit gegeben. Die Gesellschaft
verfugt zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Héhe von T € 2.623. Um die Entschuldung
des Unternehmens voranzutreiben wurden Sondertilgungen im Umfang von T € 447 und
Umschuldungen von T € 1.500 durchgefiihrt.

Am Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Héhe von 5,8 Mio. €.

Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage der letzten 6 Jahre wi-
der:

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahresuberschuss in T € 493 933 318 1.233| 1.976 1.539
Eigenkapital in T € 16.858 17.790 18.108 19.340| 21.317| 22.856
Umsatzin T € 12.808 10.374 8.536 12.863| 10.007| 9.128
Bilanzsumme in T € 57.173| 58.684| 66.380| 67.230| 67.082| 71.699
Zinsaufwand in T € 1.551 1.594 1.390 1.425| 1.341 1.384
Entwicklung der Sollmieten in T € 6.117 6.185 6.322 7.185| 7.433| 7.445
Eigenkapitalquote 29,48 % | 30,31 % | 27,28 % 288 % | 31,8%| 31,9%
Eigenkapitalrentabilitat 2,92 % 5,24 % 1,75 % 6,4%| 93%| 6,7%
Cashflow 2.130 3.327 1.611 2.595| 3457| 3.910
Umsatzrentabilitat 3,85 % 8,99 % 3,72 % 96 % | 19,8% | 16,9 %
Zinsaufwandsquote 13,95 % | 17,14 % | 12,38 % 146 %| 13,3%| 13,1 %




Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der liquiden Mittel im Geschaftsjahr
2016 im Vergleich zum Vorjahr.

2016 2015
TE T€

Jahresiiberschuss 1.539,1 1.976,0
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdégens 2.391,3 1.479,4
Abnahme (Vj.: Zunahme) langfristiger Rtckstellungen - 286 0,2
Abschreibungen auf Forderungen 8,6 1,0
Abnahme (Vj. Zunahme) der kurzfristigen Riickstellungen -1.865,0 1.848,2
Gewinn (Vj.: Verlust) aus Abgang von Gegensténden des

Anlagevermdgens -2.110,0 116,7
Zunahme Grundstlicke des Umlaufvermégens -1.438,8 -677,0
Zunahme (Vj. Abnahme) kurzfristiger Aktiva - 478,0 600,7
Zunahme (Vj. Abnahme) kurzfristiger Passiva 404,3 -988,0
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 1.163,6 1.185,6
Ertragssteueraufwand 59,5 87,2
Cash-Flow aus laufender Geschéftstitigkeit -363,7 5.630,0
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen - 89 -26,2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstinden des

Sachanlagevermégens 3.635,7 1.061,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen -6.942.5 -4.810,5
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden des

Finanzanlagenvermégens 22477 195,6
Erhaltene Zinsen 130,3 141,7
Cash-Flow aus Investitionstétigkeit - 2.960,7 -3.438,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 7.570,0 709,6
Planmé&Rige Tilgungen -1.310,1 -1.137,8
Auerplanmafige Tilgungen -1.935,0 -2.643,3
Gezahlte Zinsen -1.293,9 -1.327,3
Einzahlungen aus Baukostenzuschilissen 1.949.5 0,0
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit 4.980,5 -4.398,8
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds 1.666,1
Finanzmittelfonds zum 01.01.2016 967,3
Finanzmittelfonds zum 31.12.2016 2.623,4

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

5. Vermdgensstruktur

Die Vermobgenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2016 im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt dar:

2016 2015 Veranderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Anlagevermoégen 63.174 88,1 62.314 93,0 860




Umlaufvermogen 8.027 11,2 4715 6,9 3.312
Rechnungsab- 498 0,7 53 0.1 445
grenzungsposten

Gesamtvermdgen 71.699 100,0 67.082 100,0 4.617
Fremdmittel 48.843 68,1 45.765 68,2 3.078
Eigenkapital 22.856 31,9 21.317 31,8 1.539
Eigenkapital am 21.317 19.340 1.976
Jahresanfang

Vermoégenszuwachs 1.539 7,2 1.977 10,2 -438

Das Anlagevermogen des Unternehmens hat sich gegenliber dem Vorjahr um T € 860 er-
hoéht. Der Anstieg wurde wesentlich durch die im Wirtschaftsjahr getatigten Investitionen in
die Sanierung der Gebaude ,Schwarzwaldstr. 51-55, den bis zum Bilanzstichtag angefalle-
nen Baukosten fUr die Realisation von 2 Mietwohnungsneubauten innerhalb des Projektes
~Stadthduser an der Schutter” und die Investitionen in den Neubau einer Geschéftsstelle und
den Neubau einer Hausmeisterwerkstatt fur das Unternehmen beeinflusst. Die angefallenen
Bauvorbereitungskosten flr die weitere Entwicklung des Wohngebietes ,Kanadaring® erhéh-
ten ebenfalls das bilanzierte Anlagevermdgen.

Die im Umlaufvermégen enthaltenen Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit un-
fertigen Bauten enthalten die bis zum Bilanzstichtag getéatigten Investitionen in die neue Bau-
tragermaflinahme ,Stadthduser an der Schutter’, innerhalb welcher nach derzeitigen Pla-
nungsstand voraussichtlich 5 Gebaude mit insgesamt 60 Wohnungen entstehen. Ein Ge-
baude der Bautrdgermallnahme ,Stadthduser an der Schutter” wird im Geschaftsjahr 2017
fertiggestellt und vermarktet werden. Die ebenfalls im Umlaufvermégen enthaltenen liquiden
Mittel erhéhten sich gegentber dem Vorjahr um rd. T € 1.700. Der Zufluss der liquiden Mittel
konnte durch die erfolgreiche Vermarktung von Grundstiicken und Wohnungen des Anlage-
vermdgens generiert werden. In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesent-
lichen fir das kommende Wirtschaftsjahr vorausbezahlte Versicherungsbeitrage, Mieten fur
durch das Unternehmen generalangemietete Wohnungen sowie eine Baukostenzuschuss-
abschlagszahlung fur den Aufbau der Nahwarmeversorgung des Wohngebietes Kanadaring
enthalten. Die wesentlichen Bestandteile des ausgewiesenen Fremdkapitals sind Vorauszah-
lungen von Mietern fir noch nicht abgerechnete Betriebskosten, die zum Bilanzstichtag aus
der Investitionstatigkeit des Unternehmens resultierenden Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie die Darlehensverbindlichkeiten gegenuber Kreditgebern.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

6.1 Chancen -, Risiko-und Prognosebericht

Unser bestehendes internes Risikomanagementsystem entspricht den aktuellen Anforderun-
gen an die UnternehmensgréRe. Es stellt eine ldentifizierung, Messung, Steuerung und
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Uberwachung aller fur das Unternehmen wesentlichen Risiken sicher. Wichtige Bestand-
teile des Systems sind regelmafige Auswertungen zur Geschaftsentwicklung.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer Bedeutung aufgefiihrt, wobei die hohen
Risiken zuerst genannt werden.

Im Bautragergeschaft sind die Verschlechterung der Vermarktungssituation sowie die Uber-
schreitung der geplanten Kosten und Termine die wesentlichen Risiken. Durch sorgfaltige
Auswahl zuklinftiger Bauprojekte versucht die Gesellschaft die Chancen im Bautragerge-
schaft zu nutzen. Renditen, Kosten und Termine werden sorgfaltig Gberwacht. Allerdings
kann auch bei gewissenhafter Projektauswahl nicht ausgeschlossen werden, dass ganze
Objekte oder einzelne Wohnungen auf dem Markt keine Nachfrage erzielen. In der Regel ist
es moglich, diese Immobilien kostendeckend zu vermieten. Kénnen diese Immobilien nicht
kostendeckend vermietet werden, so kann diese Situation zu Sonderabschreibungen fir die-
se Immobilien fihren. Um das Risiko zu minimieren, wird nur in sorgfaltig ausgewahlten La-
gen investiert. Durch eine stark gestiegene Konkurrenzsituation auf dem regionalen Immobi-
lienmarkt ist zuklinftig mit einer ldngeren Vermarktungszeit fir neue Bautrdgermallnahmen
zu rechnen. Um die geplanten Investitionen in den Wohnungsbestand des Unternehmens mit
ausreichend Eigenkapital unterlegen zu kénnen, ist es wichtig, frihzeitig neue Bautrager-
objekte zu entwickeln und erfolgreich am lokalen iImmobilienmarkt zu platzieren. Ein man-
gelnder Erfolg im Bautrdgergeschaft wiirde deshalb mit einer Verminderung der geplanten
Instandhaltungsaufwendungen einhergehen.

Aufgrund der getroffenen MalRhahmen und der Marktentwicklung schatzen wir das Risiko als
mittel ein.

Fuar unsere Region wird ein Bevélkerungswachstum bis zum Jahr 2020 von 2 % - 6 % vo-
rausgesagt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass der Woh-
nungsbestand den zeitgemalen Wohnbedirfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb
nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten wére. Folge hiervon waren lange Leerstands-
zeiten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfalle. Deshalb unternehmen wir grofle Anstrengun-
gen, um den Wohnungsbestand den zeitgemalen WohnbedUrfnissen anzupassen. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem im preisglinstigen Segment — ist auf dem fir die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor grof3. Das wird durch die Zahl von 2.088 woh-
nungssuchenden Haushalten bestatigt. Aufgrund der stetigen Modernisierung unseres Woh-
nungsbestandes und der momentanen Marktentwicklung sehen wir das Risiko als gering an.

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanzin-
strumenten zu vermeiden. Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und Flissige Mittel. Soweit bei den
Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen
berlicksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschéaftsbanken und Spar-
kassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Auf der Passivseite der
Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben
sich bezlglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsan-
passungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft /
die Genossenschaft flr die Darlehenslaufzeit jedoch keinem Zinsanderungsrisiko ausge-
setzt.

FOr uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine
Abnahme des Zinsaufwandes, wéhrend steigende Zinsen sich negativ auf unser Jahreser-
gebnis auswirken. Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr verfugt Uber ein aktives Zins-
management, die Zinsanderungsrisiken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert. Das Geschehen an den Ka-
pitaimarkten wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von fir das Untenehmen glnstigen
Entwicklungen profitieren zu kénnen. Mittelfristig ist mit einem Anstieg der Kapitalkosten zu
rechnen, da die geplanten Neubau— und Instandhaltungsprojekte teilweise mit Fremdkapital
finanziert werden. Im Geschaftsjahr wurden zur Finanzierung der Neubautatigkeit im Wirt-
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schaftsjahr 2016 Darlehen in H6he von rd. 6 Mio. € aufgenommen. Aufgrund der langfris-
tigen Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unseres Unternehmens anzunehmen. Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschliellen,
dass sich die Finanzierungsbedingungen ungiinstig entwickeln kénnen. Deshalb hat der Fi-
nanzierungsbereich grofe Bedeutung in unserem unternehmensinternen Risikomanage-
ment, um rechtzeitig mdglichen Liquiditdtsengpassen oder Zinsdnderungsrisiken vorbeugen
zu kénnen. Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen sich die Darle-
hensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedli-
chen Laufzeiten. Zudem wurden Forwarddarlehen i.H. v rd. 4,4 Mio. €. mit Zinssétzen von
1,56 % bis 2,9 % und Laufzeiten von 10 bis 15 Jahren abgeschlossen. Ein mégliches Zins-
anderungsrisiko sehen wir aufgrund der nicht immer vorhersehbaren Entwicklungen an den
Kapitalmarkten als mittel an.

Die umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte erfordern die permanente Kontrolle der
anfallenden Kosten, um das Risiko von Baukostenlberschreitungen zu minimieren. Die Kos-
tenkontrolle der durchgeflihrten Baumallnahmen ist Bestandteil des unternehmensinternen
Risikomanagementsystems und soll mégliche Budgetliiberschreitungen friihzeitig identifizie-
ren und rechtzeitige GegenmaRnahmen ermdglichen. Das Risiko der Uberschreitung der
budgetierten Baukosten schatzen wir trotz zum Berichtszeitpunkt steigender Baukosten auf-
grund der permanenten Kostenkontrolle der Bauprojekte als mittel ein.

6.2. Prognosebericht

Fir die Stadt Lahr wird in den nachsten 15 Jahren ein Bevoélkerungswachstum von 6,8 %
prognostiziert. Mit dem Anstieg der Bevdlkerungszahlen wird auch ein Anstieg der Haus-
haltszahlen einhergehen. Die Standortvorteile fir Unternehmen, welche die Stadt Lahr auf-
grund ihrer hervorragenden Verkehrslage und einer grof3en Anzahl von Industrie- und Ge-
werbeflachen anbieten kann, fuhren zu der Neuansiedlung vieler Unternehmen aus unter-
schiedlichen Branchen. Es kann daher aus demografischen als auch aus qualitativen Grin-
den zukinftig von einem nachhaltigen Bedarf an neuen Wohnungen und insgesamt von ei-
ner starken Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden Jahren in Lahr ausgegangen
werden.

Die Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Kanadaring“ auch im Rahmen der im Jahr 2018 in
Lahr stattfindenden Landesgartenschau wird die Geschaftstéatigkeit in den kommenden Wirt-
schaftsjahren signifikant beeinflussen.

Eine interdisziplinar besetzte Arbeitsgruppe hat ein Konzept zur Entwicklung des Wohnge-
bietes erarbeitet, welches in den kommenden Wirtschaftsjahren umgesetzt werden soll. Die
wohnungswirtschaftliche Optimierung der rd. 500 Wohnungen des Wohngebietes ,Kanada-
ring“ wird bis zum Jahr 2018 Investitionen in Héhe von rd. 40 Mio. € erforderlich machen. Die
Lage des Wohngebietes in einem stadtischen Sanierungsgebiet ermdéglicht den Erhalt von
Férdermitteln der offentlichen Hand zur finanziellen Unterstlitzung der geplanten Investitio-
nen. Der Erhalt dieser Férdermittel ist Voraussetzung, um eine solide Finanzierung samtli-
cher wohnungswirtschaftlich sinnvollen MalRnahmen fir eine nachhaltige wohnungswirt-
schaftliche Qualitatssteigerung des Wohngebietes zu gewahrleisten.

Im Wirtschaftsjahr 2017 liegt der Fokus der Gesellschaft darauf, die geplante Umgestaltung
des Wohngebietes ,Kanadaring“ planerisch und baulich weiter voranzutreiben. Die erste
bauliche Malnahme zur Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Kanadaring” wurde mit der
Modernisierung der im Wohngebiet liegenden Hauserzeile Schwarzwaldstr. 51-55 abge-
schlossen. Die Realisation des 1. Bauabschnittes des Neubauprojektes ,Stadthauser an der
Schutter” ist im Geschaftsjahr 2016 weiter fortgeschritten und wird im Geschéftsjahr 2017
beendet werden. Mit den Bauarbeiten der Gebdudemodernisierungen Kanadaring 20 bis 24,
Kanadaring 79 bis 91und Kanadaring 47 bis 53 wird im Geschaftsjahr 2017 begonnen wer-
den. Der im Jahr 2016 begonnene Anschluss des Wohngebietes Kanadaring an das Nah-
wirmenetz eines regionalen Energieversorgers wird im kommenden Geschaftsjahr vollstan-
dig realisiert werden. Die Bauarbeiten flr den Neubau der Geschéftsstelle, welche zu einer
weiteren Optimierung der innerbetrieblichen Ablaufe des Unternehmens beitragen soll, wur-



12

den im Jahr 2016 weiter vorangetrieben und werden im Geschéftsjahr 2017 ebenfalls ab-
geschlossen werden. Die Fertigstellung der sich zum Bilanzstichtag im Bau befindlichen
neuen Hausmeisterwerkstatt ist ebenso im Jahr 2017 vorgesehen.
Die Realisation dieser BaumaRnahmen wird im Wirtschaftsjahr 2017 Investitionen in Héhe
von rd. 13,0 Mio. € auslésen. Fur mdgliche zukunftige Projektentwicklungen und Grund-
stickserwerbe ist im Jahr 2017 ein Investitionsrahmen rd. T € 650 vorgesehen. Die Aufwen-
dungen fur Instandhaltungen werden sich im dem Wirtschaftsjahr 2017 auf einem Niveau
des Jahres 2016 im Umfang von 1,1 Mio. € verstetigen. Die Unternehmensplanung sieht vor,
mittelfristig pro Jahr mindestens 5 Mio. € in Sanierungs- und NeubaumaBnahmen zu inves-
tieren.

Die Bestande der Stadt. Wohnungsbau GmbH Lahr kénnen durch die geplanten Investitio-
nen zukunftsfdhig gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestelit werden.
Die Bautatigkeit in den zukunftigen Wirtschaftsjahren, welche nicht aus dem Cash-Flow des
Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die Neuaufnahme von Darlehen sicherge-
stellt werden. Eine Steigerung des vom Unternehmen zu tragenden Zinsaufwandes wird mit
der regen Bautatigkeit des Unternehmens einhergehen.

In den folgenden Geschéftsjahren werden sich die Sollmieten bedingt durch moderate Miet-
erhéhungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an SanierungsmafRnahmen erhéhen.

Weiterhin soll die Verkaufstatigkeit aus dem Umlaufvermégen durch die Projektierung neuer
Bautragerprojekte zum Unternehmenserfolg beitragen. Da die Bestandsbereinigung des Im-
mobilienportfolios durch Verkaufe aus dem Anlagevermégen nahezu abgeschlossen ist kann
mittelfristig von einem Riickgang der Erlése von Verkaufen aus dem Anlagevermégen aus-
gegangen werden.

Im Wirtschaftsjahr 2017 werden die Ertrdge aus der Wohnungsvermarktung der Bautrager-
malnahme ,Stadthduser an der Schutter” und die méglichen Erlése aus dem Vertrieb von
Wohnungen aus dem Anlagevermégen des Unternehmens sowie der geplante Verkauf von
Grundstiicken aus dem Unternehmensbestand an Investoren, der Erhalt von Férdermitteln
des Programmes ,Soziale Stadt‘ die Ertragskraft und die Liquiditatsausstattung signifikant
starken und damit einen Jahrestiberschuss von 1,3 Mio. € bis 1,8 Mio. € ermdglichen. Die
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung werden sich im Geschéftsjahr 2017 um rund 300
T € erhthen. Neben den Mietanpassungen aufgrund von Mieterwechseln tragt die Erhéhung
der Mieten nach dem Abschluss der Sanierungsarbeiten der Liegenschaft Schwarzwaldstr.
51-55 und die erstmalige Vermietung der im Jahr 2017 bezugsfertigen Mietwohnungen des
Neubauprojektes ,Stadthduser an der Schutter” zur Steigerung der Mieterlése bei. Durch die
Durchfuihrung von ca.150 mietrechtlich zuldssigen Mieterhéhungen bis zur ortstiblichen Ver-
gleichsmiete werden die Mieterlése im Geschaftsjahr 2017 um rd. 40 T € erhdht Durch die
ambitionierte Geschéftstatigkeit des Unternehmens werden auch in den zukinftigen Wirt-
schaftsjahren positive Jahresergebnisse erzielt werden.

Lahr, den 27.02.2017

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Lahr

Echterbruch





